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Abstract
This paper analyses the system of actors involved in the development of 
residential tourism on the north east coast of Brazil. The study observes 
the socio-political effects of the 2001-2008 real estate boom, focused on 
the promotion of second homes in closed residential areas. Stakeholder 
Analysis (SA) is used to identify the various actors’ roles and positions 
within a particular social space in a tourist setting which is exposed to 
transnational and real estate interests. The method reveals an unequal 
and conflict-ridden social reality. The results show that residential 
tourism shapes the local socio-political configuration, strengthening 
some actors (urban developers, real estate companies) whilst positioning 
others in a situation of dependence (local communities, cities).
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Resumen
El presente artículo analiza el sistema de actores implicados en el 
desarrollo turístico-residencial en el destino turístico de Pipa, en la 
costa del nordeste brasileño. El estudio contempla los efectos socio-
políticos del boom inmobiliario (2001-2008) orientado a la promoción de 
urbanizaciones cerradas de segunda residencia. Se utiliza el método de 
Análisis de Partes Interesadas (API) para identificar las distintas 
funciones y posiciones de los actores en un socioespacio turístico 
expuesto a intereses inmobiliarios y transnacionales. El método 
empleado revela una configuración social desigual y conflictiva. Los 
resultados muestran que el turismo residencial internacional modela la 
configuración sociopolítica local, fortaleciendo a unos actores 
(constructoras, inmobiliarias) y colocando a otros en situación de 
dependencia (poblaciones locales, municipios).
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IntroductIon: An ApproAch to 
the SocIology of reSIdentIAl 
tourISm
If the tourism phenomenon has encountered 
resistance to being accepted as a field of 
study in academic sociological circles, re-
search into Residential Tourism (henceforth, 
“RT”) has suffered a similar rejection by the 
realm of Tourism Studies. Due to its twofold 
nature —it sits across the real estate and the 
tourism sectors— and its residential charac-
ter, which is opposed to the classic vision of 
the tourist journey, the term was not accept-
ed until the beginning of this decade (Jackie-
wicz and Craine, 2010; O’Reilly, 2007). Span-
ish researchers were the first to use the term 
RT in an academic context (Jurdao and 
Sánchez, 1990; Jurdao, 1979), but as resi-
dential tourism projects developed signifi-
cantly, acquiring international scope, and the 
Spanish academic output became more in-
fluential, the term grew in use in Tourism 
Studies in Central American countries 
(Blázquez et al., 2011; McWatters, 2009; Hi-
ernaux, 2005). RT can be understood to be 
the coming together of the social practices 
and meanings that accompany the produc-
tion of second homes – together with the 
infrastructures, services and spaces linked to 
this production – whose use is mainly related 
to the leisure sphere. A review of the existing 
sociology literature concerning RT shows 
that there are two main approaches: an inter-
actionist approach, which mainly looks at the 
relationship between hosts and guests, in the 
representations that mediate this relationship, 
and the socio-cultural adaptations that take 
place between them (Nogués, 2007; O’Reilly, 
2000, 2007; Smith, 1989); and a more struc-
turalist approach, which focuses on the 
modes of production and the impacts that RT 
has on the host territories, be they demo-
graphic, socio-environmental, economic, so-
cial or political (García-Andreu et al., 2010; 
Matteucci et al., 2008; Mazón, 2006).
RT encourages a way of thinking in terms of 
social spaces and the political economics of 
leisure, together with the ideological repre-
sentations that justify it. The study of the pro-
duction of the materiality of RT —residential 
housing, infrastructures and related servi-
ces— cannot be reduced to a purely technical 
approach, designed to maximise the effi-
ciency of the product or of how it is arranged 
within space. The market is also a product of 
beliefs and trust, and the space in a tourist 
setting is a result of socially-constructed 
wishes and desires. But at the same time, the 
study of RT should not be limited to discourses 
and representations, since its physical, eco-
nomic and social effects are certainly tangible, 
and social action is framed within power 
structures currently defined by globalisation 
and policies inspired by neoliberalism (Bianchi, 
2009).
In this paper, we approach RT as a conflicted 
social space where different social actors are 
fighting for control of the decision-making 
processes that drive its evolution, its mor-
phological physicality and the distribution of 
its effects (Aledo, 2006). A social space is 
composed of relationships of domination 
and resistance, discourses and practices. 
Bourdieu’s concept of ‘field’ is useful in un-
derstanding this social space. It is sufficient 
to recall that, for the French thinker, a social 
field was “a field of forces acting upon all 
those entering that space in different ways 
depending upon the position that they oc-
cupy in it… at the same time it is a field of 
struggle to transform that field of forces” 
(Bourdieu, 1990: 21). Although a field is “a 
relatively autonomous universe” (Bourdieu, 
1979: 465) defined by the interwoven rela-
tionships of the actors, it is also subject to a 
series of external forces, that is, social and 
economic structures. Applying this concept 
to the analysis of RT, it could be defined as a 
field of struggles amongst very diverse 
agents (local politicians, financial institutions, 
foreign investors, local business people, for-
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eign tourists, local population, etc.) and a 
field of forces subject to pre-existing external 
factors: traditions, institutional cultures, ur-
ban structures, the capitalist financial sys-
tem, and the new patterns of mobility that 
facilitate the movement of goods, capital and 
people globally. The field of struggle/field of 
force dialectic helps the understanding of the 
agency/structure articulation that was for-
malised by Giddens (1984) through the con-
cept of “structuration”. Although the conflicts 
among the different actors are conditioned 
by external forces, they in turn participate in 
social, economic and territorial transforma-
tion. Thus RT becomes a structured and a 
structuring social space.
This paper adopts this dialectic focus in or-
der to explore the new power relationships 
that have been introduced thanks to the tran-
snationalisation of the RT model from the 
Mediterranean to north-east Brazil. With this 
aim in mind, a Stakeholder Analysis was 
applied to a case study in the state of Rio 
Grande do Norte (Brazil), carried out within 
the framework of a project sponsored by the 
Spanish Ministry of Science and Innovation 
(Ministerio de Ciencia e Innovación) and the 
Spanish Cooperation Agency (Agencia Es-
pañola de Cooperación) between 2009 and 
2012. The area under study is put in context 
below, followed by a substantiation of the 
methodology used and a report of the main 
results of the study1.
1 Causes and Consequences of the globalisation of 
second-home tourism (MICINN CS02009-14074) (Cau-
sas y consecuencias de la globalización del turismo de 
segunda residencia (MICINN CS02009-14074) and  Anal-
ysis of  the impact of residential tourism development: a 
comparative study between the Spanish “Costa Blanca” 
and the Rio Grande do Norte region in Brazil (AECID 
A/032386/10)  (Análisis de los impactos del desarrollo 
turístico residencial: un estudio comparado entre la 
Costa Blanca y Rio Grande do Norte (Brasil) )(AECID 
A/032386/10)).
the trAnSnAtIonAlISAtIon of 
reSIdentIAl tourISm to the 
north-eASt of BrAzIl
Spain has long cultivated RT as a formula 
for residents’ leisure. In the European Med-
iterranean regions, RT had become consol-
idated by the end of the 1970s (Gustafson, 
2001, 2002; Jurdao, 1979; Gaviria, 1969, 
1974, 1976). The expectations generated 
both by tourism and especially by the real 
estate bubble led RT to jump to the other 
side of the Atlantic from 2002 to 2008 (Dan-
tas et. al, 2010; Hiernaux, 2010), the year in 
which the global crisis halted its develop-
ment. In the 2002-2008 period, thousands 
of residential units mainly aimed at the for-
eign market were constructed in Latin 
America, benefiting from a series of advan-
tages such as a landscape barely developed 
for tourism, the low cost of the land and 
workforce, governmental support for foreign 
investment and the large availability of inter-
national capital for speculation. The Atlantic 
expansion of this new RT was fed, on the 
one hand, by the need of hyper-mobility of 
postmodern society favoured by globalisa-
tion, the development of new technologies 
and the lowering of the cost of transport 
(Lanquar, 2007; Urry, 2000); and on the oth-
er hand, by the search for new niche invest-
ments by global financial markets (Blázquez 
et al., 2011).
In the Brazilian case, the region chosen for 
the development of RT was the north-east 
of the country (Loloum, 2010; Kondo y Lat-
erza, 2008). The north-east had been, his-
torically, one of the less developed areas in 
Brazil, and a source of emigration to the cit-
ies in the south. According to the 2005 
UNDP report, the Human Development In-
dex (HDI) of the north-east was the lowest 
of all Brazilian regions. The arrival of tourism 
at the start of the 1980s was seen as an op-
portunity to change the existing chronic 
poverty. After an initial discovery and explo-
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ration phase, from 1995 onwards the fed-
eral and regional governments promoted a 
land development programme focused on 
tourism: the Action Programme for the De-
velopment of Tourism (Programa de Acción 
para el Desarrollo Turístico (PRODETUR-
NE)). The construction of various elements 
of infrastructure and hotels were aimed at 
facilitating access to, and placing in the in-
ternational market of, notable coastal tourist 
resources (Fonseca and Costa 2005). In the 
Brazilian north-east, Rio Grande do Norte 
was known as the state that received the 
second largest amount of foreign invest-
ment in tourist and property sectors (USD 
240 million between 2001 and 2007, just af-
ter the State of Bahia, with USD 467.9 mil-
lion) and the most dependent on tourism 
property development investment (Ribeiro, 
2008: 88-99). According to Alexsandro Silva 
(2010: 211), 54.9% of foreign investment 
between 2001 and 2007 was directed at this 
sector, and therefore in Rio Grande do 
Norte, residential tourism clearly emerged 
as a “hegemonic” force.
In this period there was a short, but intense, 
phase of residential tourism development, 
resulting in profound transformations. RT 
generated substantial profits which were 
linked to job-creation and an increase in local 
income, whilst producing environmental and 
socio-cultural changes (Mason, 2008; Bes-
culides et al., 2002) such as the extensive 
use of space (including protected areas), 
competition in the hotel sector, and conflicts 
derived from an intense influx of labour im-
migration and investment prioritised towards 
tourist spaces to the detriment of places in-
habited by the local population. RT had put 
into second place traditional economic ac-
tivities, promoting the construction and the 
services sectors, thus causing rapid changes 
of lifestyle and of the set of meanings that 
give the territory its significance (Demajorovic 
et al., 2011).
The research was carried out in one of the 
main tourist destinations of the state of Rio 
Grande do Norte (RGN), Pipa, in the city of 
Tibau do Sul, which is a perfect illustration 
of the development of tourism in north-east 
Brazil. Pipa is a district with some 5,000 
inhabitants situated 85 kilometres from Na-
tal, the capital of RGN. Originally a fishing 
village, it is today the second most popular 
tourist destination in the state. The first 
tourists, who arrived in Pipa in the mid-
1970s, were in the most part young back-
packers, surfers and bohemians. By the 
mid-1980s a small hotel development 
started. The larger hotel chains did not ar-
rive until the mid-1990s, when Portuguese 
tourists and entrepreneurs started to be-
come interested in the destination. This 
budding model of international hotels took 
a new course after 2002, when the north-
east coast experienced an intense real es-
tate growth as a consequence of foreign 
investment in second-residence projects 
aimed at European clients. In less than six 
years, the number of residential tourism 
apartments (1,199 apartments and condo-
minium housing) reached the same volume 
as the hotels that had been developing 
since the 1980s (1,335 hotel rooms) 
(Loloum, 2010). 
These new developments were made pos-
sible thanks, on the one hand, to a global 
economic environment conducive to real 
estate investment and, on the other, to 
government policies geared towards inte-
grating this peripheral region into the inter-
national tourism circuits. While the rapid 
urban growth allowed a substantial capital 
inflow, the contrast with the structural pov-
erty of the region has caused a strong con-
troversy concerning profit distribution, en-
vironmental and social costs, and public 
management and the quality of local de-
mocracy.
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StAkeholder AnAlySIS 
of reSIdentIAl tourISm: 
epIStemologIcAl BASIS
This research project uses the tool known 
as Stakeholder Analysis (SA) in order to un-
derstand the political configuration of the 
actors and the conflicted social space gen-
erated around the development of RT in 
Pipa. The purpose of SA here is threefold: 
firstly, it identifies the producers of the res-
idential tourism space; secondly, it identi-
fies those who benefit from, and are af-
fected by, RT; and thirdly, it allows us to 
understand how the social space that gen-
erates RT works. To accomplish the above, 
a case study was used. SA makes it pos-
sible to explain the local social and political 
rationale which, taking into account the 
economic factors of the tourism market, 
determines the implementation of the new 
residential tourism model. The effects of RT 
are not distributed equally among the dif-
ferent actors involved. Although the litera-
ture on the effects of tourism has focused 
on the identification of its impacts, there are 
few studies that have expanded their ana-
lytical sphere to question their production 
and social distribution. The studies carried 
out in Spain and in the Caribbean (Blázquez 
et al., 2011; Aledo, 2008) indicate that RT 
tends to privatise the (economic) benefits 
and spread the (social, environmental, ur-
ban) costs. Hence the need to know the 
actors involved in this activity, in order to 
further the understanding of the social dis-
tribution of the effects.
SA was first developed within British and 
American Business Studies in the eighties to 
study the social environment of companies 
(Donaldson y Preston, 1995; Freeman, 1984), 
and it is now a veritable “conceptual tower of 
Babel” (Pesqueux, 2006: 19) used in various 
different organisational environments. SA is 
a systematic description of the relationships 
among actors, including their characteristics 
and their position in the social organisation. 
To do so, written portraits (narratives), analy-
sis matrices and maps of the actors are used. 
The word stakeholder refers to “any group or 
individual who can affect or is affected by the 
achievement of the organisation objectives”. 
(Freeman, 1984:46). The difference between 
stakeholders and shareholders/ stockholders 
is that the interest of a stakeholder in a com-
pany’s business is not necessarily financial: 
it could be symbolic, environmental, social or 
political. Historically, this focus arose in the 
neoliberal context of strengthening the pri-
vate sector and the strong social responses 
that occurred within large organisations 
(Damak-Ayadi and Pesqueux, 2005). These 
protests led the managers to realise that the 
social environment contributed to the crea-
tion of value for the company, hence the 
need to integrate the expectations of exter-
nal stakeholders into the strategy of the com-
pany. 
However, the use of SA is not limited to the 
corporate sphere. It can also be associated 
with the emergence of new legal subjects, 
new citizenships. It is especially recommend-
ed for communal management programmes 
of natural resources (Chevallier, 2001) and for 
participatory processes to guarantee ade-
quate representation and to select legitimate 
participants (Ramírez, 1999). Along these 
lines, in the area of tourism, SA has been 
mainly applied to the management of tourism 
administrations and companies (Sheehan y 
Ritchie, 2005; Currie et al., 2009), tourism 
planning (Jamal and Getz, 1995; Williams et 
al., 1998; Bramwell and Sharman, 1999; 
Sautter and Leisen, 1999), and the facilitation 
of participatory assessments in residential 
tourism destinations on the Spanish Mediter-
ranean coast (Ortiz, 2009; Garcia-Andreu, 
2008).
Despite the functionalist bias inherent in the 
method, the interactionist focus of SA offers 
a good compromise between theories of 
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structure and agency to explain interde-
pendencies, unequal relationships and the 
diffuse influences of certain systems. In the 
case of this project, it makes it possible to 
reflect patterns of articulation between the 
economic structure of RT and the specific 
rationale of the social organisation in Pipa, 
without falling into the excesses of holistic 
structuralism or into individualistic method-
ology. SA offers a methodological frame-
work which serves to identify the attributes 
and interests of the main actors involved in 
the conflicted social space of tourism prop-
erty development.
Nevertheless, some cautions are to be not-
ed before using SA. Firstly, its main limita-
tion lies in its lack of a diachronic analysis. 
It is important to remember that SA is a 
“snapshot” of a specific configuration that 
exists at a given moment in time. There-
fore, it is pertinent to supplement the study 
by providing a historical context. Secondly, 
by its very definition, a stakeholder analysis 
conceals a somewhat utilitarian concept of 
the individual, whose actions are limited to 
its resources, interests and strategies. It is 
important to remember that the rationality 
of social agents is limited and multiple. 
Their interests are not always predeter-
mined rationally, nor always formulated in 
a conscious manner (Hands, 2001). For this 
reason we prefer to speak of a “rationale 
for action” rather than talking about “strat-
egies” (that presuppose intention) to ex-
plain the motivations of the actors that are 
expressed through various cognitive and 
discursive means. Thirdly, another charac-
teristic to be taken into account is the sub-
jective character of the social map ping and 
the instability of the identification and classi-
fication of the actors. The demarcation be-
tween social groups is always arguable. 
For example, some authors have discussed 
the dilemma of considering the “local com-
munity” as an actor in itself (Altman, 2000; 
Waddock and Boyle, 1995), as it assumes 
that —despite the multiple divisions and 
internal conflicts in the group— a consen-
sus and a set of common goals exists 
among the members of this social group. It 
is important to remember that SA utilises 
subjective, not absolute, categories. SA is 
a social analysis, a representation of reality 
made by the researcher from the observa-
tions made.
methodology
The SA developed within the framework of 
this project was taken from data collected 
from 41 in-depth interviews carried out be-
tween November 2009 and May 2011 with 
representatives from the business and in-
vestment sectors, local associations and 
residents, residential tourists, and represent-
atives of municipal and state power. The in-
terviews were carried out in Pipa, the area 
under study, and in Natal, the State capital, 
where the largest construction companies 
and public administrations are based. The 
interviews also included international actors, 
as the conflicted social space went beyond 
the immediate area, and extended to differ-
ent local, regional, national and international 
levels.
To start with, the four social groups previ-
ously mentioned were selected. This deci-
sion was made as a result of some explor-
atory work based on source documents 
and previous research into the case study 
carried out by the research team (Dema-
jorovic et al., 2011; Loloum, 2010). An in-
tentional, non-probalistic sample design 
was made of key informants, guided by the 
“snow ball” selection process, with the first 
interviewees being selected from amongst 
official representatives of various socially 
accessible groups. The final size of the 
sample – as is customary in qualitative re-
search – was not the result of a planned 
decision but was determined by the theo-
Reis. Rev.Esp.Investig.Sociol. ISSN-L: 0210-5233. Nº 142, April - June 2013, pp. 3-24
Antonio Aledo, Tristan Loloum, Guadalupe Ortiz and Hugo García Andreu 9
retical saturation process in the discourse 
of the interviewees2.
The type of information sought justifies the 
choice of a qualitative approach. Dealing, as 
the study does, with questions about power 
and conflict, it is difficult to find answers by 
way of closed questions. On occasion, infor-
mation arrived by way of informal conversa-
tions or by cross-referencing partial informa-
tion, as the self-censorship of the interviewee 
may be significant, particularly in small com-
munities with strong social control.
The following characteristics of the groups 
involved were investigated: their history, 
their self-definition, their function and posi-
tion in RT, their specific resources for action 
and their relationships with other implicated 
actors. In this sense, the methodology con-
siders various dimensions of power: “posi-
tional”, “reputational” and “decisional” (Mar-
zano and Scott, 2005; Westerheijden, 1987). 
Positional power refers to the formal posi-
tions of the actors in the organisational chart 
of companies, institutions and official asso-
ciations. Reputational power refers to the 
2 The final distribution of the interviews in each of the 
groups was: 19 interviews from the business sector (8 
business people and investors from the construction and 
property sector), 6 employees from condominiums, es-
tate agents and construction companies, 4 business 
people from the hotel sector, and 1 notary), 10 interviews 
with associations and local residents, 4 interviews with 
residential tourists and 8 interviews with representatives 
of municipal and state power.
view that the other actors in the social net-
work have of another’s power. Decisional 
power is based on identifying exactly who 
has an influence on the final decision. In this 
proposal, we try to encompass all these di-
mensions of power, considering both the 
legal and contractual prerogatives (position-
al) of the agents as well as their inter-subjec-
tive perceptions (reputational) and effective 
practices (decisional).
The information was collected by in-depth 
interviews guided by three analytical matri-
ces aimed at organising and problematis-
ing the systems of the stakeholders. Whilst 
the first two were concentrated on the so-
cial agents, the third analysed the relation-
ships among them within the social space 
of RT. 
The first matrix served to collect general in-
formation on each stakeholder. This was 
known as the “functional matrix”, as it identi-
fied the position of each actor in the RT sys-
tem. It explored the following attributes: 
name; company/body/social group that they 
represented or belonged to; location and 
scope of action; definition of the company/
body/social group; function within RT; posi-
tion in relation to TR.
The second matrix was the “strategic matrix”. 
It explores four variables that determine the 
distribution of power in the social configura-
tion of tourism. These four variables are: re-










(SIF, N, A  
SA)*
* In favour, strongly in favour, neutral, against, strongly against.
Reis. Rev.Esp.Investig.Sociol. ISSN-L: 0210-5233. Nº 142, April - June 2013, pp. 3-24
10  International Residential Tourism in North East Brazil: a Stakeholder Analysis
ence. Resources are the different types of 
“capital” (Bourdieu, 1972) that actors can mo-
bilise to take advantage of tourism develop-
ment. Influence is the ability to mobilise these 
resources to alter the course of RT. They could 
be financial resources, institutional (access to 
senior officials, representation in decision-
making or consultative entities), social (social 
networks, reputation, support of the popula-
tion, training etc.), organisational (ability to 
undertake a political cause in an organised 
manner), symbolic (fame, intangible heritage), 
or legal (legal support, knowledge of legisla-
tion). The limitations are those forces that 
hinder the capacity of the actors to influence 
the development of RT. The dependence var-
iable refers to the dependency of the agents 
on income from residential tourism as well as 
on other actors. Table II: Strategic Analysis 
Matrix
Once the characteristics of each stakeholder 
were known, a third, interactionist, matrix 
was used to study the relationships among 
the actors. It evaluated the degree of affinity 
among them, looking for indicators of con-
flicts —whether latent or open —and alli-
ances —whether formal or tacit. Again, to 
measure the degree of affinity is somewhat 
subtle, as antagonisms are not always con-
scious, assumed, or expressed.
These three matrices allow us to gain ac-
cess to the three types of power mentioned 
earlier. The functional matrix and the inter-
actionist matrix offer us a way of accessing 
the understanding of positional power in 
the case study; the strategic analysis ma-
trix is aimed at reputational and decisional 
power; and the interactionist matrix sum-
marises from a relational point of view the 
information collected in the previous matri-
ces. In this way, the variables collected by 
way of the matrices formed a script that 
was used to carry out the in-depth inter-
views.
The matrices, as well as guiding the informa-
tion collection process, also structured the 
qualitative analysis phase of the data. After 
the interviews were transcribed, their content 
was classified based on the variables in each 
matrix mentioned above. Thus, following a 
classic text analysis procedure, the initial 
variables served as first-level a priori catego-
ries which, after an exhaustive analysis of the 
text, became second-level categories or 
codes. Together with the classification and 
description of the documentary contents by 
way of categories and codes, the results 
were interpreted by a process of constant 
comparison (Glasser and Strauss, 1967) of 
some units of analysis (interviews, quota-
TAbLe 2. Strategic Analysis Matrix
Stakeholder Resources Influence Limitations Dependence
TAbLe 3. Interactionist analysis matrix
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tions, categories and codes) with others 
through multiple revisions of the texts, and in 
the light of the socio-historical context of the 
actors’ discourses studied. With the informa-
tion obtained as a result of this analytical 
process, the three matrices were completed 
and allowed a clear and structured final or-
ganisation of the information with functional, 
strategic and interactionist focuses. With the 
aim of summarising the information obtained 
from this tool, the results of the SA of RT in 
Pipa were presented in two parts: the first 
one describes each of the stakeholders iden-
tified in the case study and the second one 
is based on an analysis of RT as a conflicted 
social space.
the StAkeholderS In reSIdentIAl 
tourISm In pIpA (BrAzIl)
In this section, we present a summary of the 
functional analysis (Table I) and the strategic 
analysis (Table II) for each of the stakeholders 
identified on the basis of field work. In order 
to make the reading flow better, it was de-
cided not to provide this information in table 
form, but rather to offer the data summarised 
in text form. An explanation of the rationale, 
the potential for action and the positions of 
each of the stakeholders in the RT system of 
Pipa is provided below.
The Residential Tourism Sector: an 
International Stakeholder Group
The term “residential tourism sector” may be 
used to refer to those (foreign investors, 
banks and financial institutions, construction 
and development companies, estate agen-
cies, professional associations, lawyers, 
buyers and final occupants) which partici-
pate in the process of residential production 
and consumption and are subject to the 
same regulations.
The real estate boom began in the early 
2000s with the arrival of groups of transna-
tional investors. Without their capital, the 
expansion of RT would not have been pos-
sible. During the real estate boom years in 
Spain (between 1997 and 2007), there was 
an increase in disposable capital thanks to 
accumulated income, very favourable ex-
change rates and easy access to credit. The 
composition of the investors group was very 
varied. From small businesses outside the 
tourism sector to large real estate and finan-
cial groups specialised in buying land and 
the development of real estate assets world-
wide. The large majority were European —
Portuguese, Spanish, Italian, Scandinavi-
an—, all with great expectations for their 
business in north-east Brazil. These foreign 
entrepreneurs had to form associations with 
local entrepreneurs in order to adapt to Bra-
zilian legislation and to enter into this un-
known market. This made foreign investors, 
despite their accumulated capital, depend-
ent on local entrepreneurs. Whilst the small-
est investors often employed informal bro-
kers (referredtoin interviews as “laranjas” 
–middlemen), the largest investors often re-
sorted mainly to construction companies 
already established in the regional market. 
The main limitations that these investors 
faced were their lack of knowledge of the 
language, the local business culture, the tax 
system and the legal system.
The banks and financial institutions were de-
cisive actors: firstly, because they financed 
the infrastructures to support the real estate 
and tourism development; secondly, be-
cause many international groups of develop-
ers were capitalised thanks to financial 
groups, such as Real Estate Investment 
Trusts (REITs); and finally, because European 
banks were the main sources of credit.
Regional constructors and developers are 
key actors in the RT sector in north-east Bra-
zil. They connect local, national and interna-
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tional markets. Linked to the economic cen-
tres of the country (São Paulo, Rio de Janeiro) 
for the supply of machinery and capital, they 
are also in constant contact with local admi-
nistrations. They are regular partners and 
lenders of the regional administrations. The 
resources of these kinds of companies are 
production-based (only the largest compa-
nies have the technical capacity to build lux-
ury condominiums), but they also have insti-
tutional and legal components. They possess 
the necessary expertise in terms of the ad-
ministrative requirements to build housing 
developments. They also make an effort to 
maintain good relations with public bodies, as 
it is they who establish the rules of the game, 
and police their compliance. According to the 
Non-Governmental Agency Transparência 
Brasil, in the 2004 city elections in Rio Grande 
do Norte, 74.88% of the total campaign do-
nations benefited those politicians who had 
ended up having access to power. The two 
most active RT construction companies were 
to be found amongst the twenty largest do-
nors: Ecocil (R$181,000) and L.A. Con-
struções (R$100,000)3. However, their main 
limitations and dependencies were legal and 
administrative in nature, and were related to 
the slow bureaucracy and the judicial controls 
concerning environmental licences.
The estate agencies are also influential as 
intermediaries in the buying and selling of 
land. The access to property in north-east 
Brazil is particularly delicate, especially in 
rural areas (such as in the outskirts of Pipa), 
give the non-existence of formal property 
titles. According to the notary in the Regis-
tro de Inmuebles de Tibau do Sul (Property 
Registry of Tibau do Sul), approximately 
75% of the city obeys a rule of possession, 
that is, a system of property in fact, but not 
in law. This situation leads to litigation and 
3 See http://www.transparencia.org.br/docs/mapa2004-
4.pdf (last visit: 12 August, 2011)
“grilagem” cases (the falsification of prop-
erty titles and land sale scams). In these 
conditions, using an estate agency as an 
intermediary brought a level of security to 
property transactions.
Professional associations are also key actors, 
given their role in the grouping of companies 
and their organisational power. This is the 
case, for example, of the Association for 
Tourism Property Development in the North 
East (Desarrollo Inmobiliario Turístico en el 
Nordeste (ADIT)), created in 2005 by devel-
opers, constructors, lawyers, financial advi-
sors and estate agencies with the aim of at-
tracting the flow of foreign capital, increase 
their visibility in international economic cir-
cles and convey trust to financial investors. It 
is also a role of the ADIT to organise national 
and international sales events in order to pro-
mote the destination and invigorate the mar-
ket. The constructors and estate agents pro-
fessional associations also exercise great 
influence as a pressure group before the 
public authorities, and have an active in-
volvement in the management boards of re-
gional and city governments.
The final buyers and occupiers of second 
homes are the end users of the product. At 
times, it is difficult to distinguish between 
owners and occupiers, as the condomini-
um management formulas offered by de-
velopers allow very flexible rental systems 
– known as condhotel, aparthotel, or flat –
comparable to hotel management systems. 
In this way, it is possible to differentiate be-
tween three types of clients: summer regu-
lars, investor-buyers and occasional tour-
ists. The summer regulars, mainly European 
and Brazilian, occupy their second homes 
regularly every year. Some rent them out, 
or lend them to friends for the rest of the 
year. The investor-buyers are those who 
purchased second residences with the aim 
of selling them later. Meanwhile, they del-
egate the management of their house/s to 
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a hotel pool to recover maintenance costs 
and the condominium fee and to generate 
income. The occasional tourists are not 
owners of the houses. They pay by the 
night and behave as if they were in a hotel, 
with the only difference that they had their 
own kitchen and all the basic domestic 
equipment was provided. Before the 
2007/2008 economic crisis, the purchasers 
of second homes were essentially summer 
regulars and European investors. With the 
onset of the crisis, the nature of the de-
mand changed strongly due to the de-
crease in European clients. However, de-
spite the fact that the rise of the Brazilian 
middle class during Lula’s government 
helped absorb part of the offer that was 
initially aimed at Europeans, the impact of 
the crisis manifested itself in the north-east 
with a huge reduction in sales and an un-
der-occupation of the existing condomini-
ums (Monti, 2011). The weight of the end 
users and buyers on the sector was not 
among the most significant, as the growth 
in residential tourism was essentially spec-
ulative. In other words, the driving force 
behind RT was not so much final demand 
as the speculative expectations on the part 
of investors and developers. 
Lawyers are also key actors in the sector. As 
a real estate businessman said, “to have a 
good lawyer here is the best saving you can 
have”. Lawyers act as intermediaries be-
tween producers and buyers and between 
economic capital and public power. The le-
gal-administrative environment is highly bu-
reaucratic and insecure, and therefore the 
work of a professional who is knowledgeable 
of legal procedure and the institutional culture 
is invaluable. As actors they are much sought 
after by local government power to draw up 
bills and supervise the lawfulness of the deci-
sions taken. Their omnipresence in the inter-
actions within the actors’ network makes it 
difficult to place them in the actors’ map that 
is provided in the next section.
A Schizophrenic Public Sector
Despite the common image of the modern 
State, the public sector is not a homoge-
nous entity, but it is made up of multiple 
conflicting interests. In north-east Brazil, 
the public actors involved in the develop-
ment of RT are the regional and local gov-
ernments, the environmental agencies and 
the Judiciary, whose activities range from 
the relentless promotion of tourism to the 
administrative regulation and to judicial 
prohibition.
The intervention of regional governments 
in development programmes has been 
mainly aimed at increasing and interna-
tionalising tourism. In north-east Brazil, 
the programme of public interventions 
geared towards tourism (transport, air-
ports, urban sanitation, institutional de-
velopment, etc.) is known as PRODETUR-
NE. Financed by loans from the Banco 
Interamericano de Desarrollo and the Ban-
co do Nordeste do Brazil, it enabled the 
implementation of large projects for the 
improvement of the territorial infrastruc-
ture necessary for the expansion of tour-
ism. Regional governments intervene in 
tourism matters through the Secretaría de 
Estado de Turismo (SETUR), which is the 
executive body of PRODETUR-NE. They 
have jurisdiction over large infrastructure 
works that drive the flow of urban invest-
ment and, consequently, the development 
of tourism property development. The 
ideology that informs these public invest-
ments in tourism is neoliberal, as the 
amount of tourists and capital is priori-
tised above quality and the distribution of 
the income from tourism. The main limita-
tions of these administrations are the 
sluggish bureaucracy and a dependency 
on private or partisan interests.
The city governments, in their turn, have pre-
rogatives over the use and occupation of the 
land. They exercise them by way of urban 
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planning and the granting of licences for con-
struction. The fiscal tool is also important for 
the regulation of the real estate business ac-
tivities, and in order to ensure a social redis-
tribution of the profits. They also have a role 
in tourism and urban development through 
the dissemination of tourism-related publica-
tions and activities, infrastructure develop-
ment and urban services. Their limitations are 
organisational, economic and socio-political 
in nature. The organisational weakness of the 
cities can be explained by historical factors 
(autonomy was given late to the cities by the 
Brazilian state (Krell, 1999)) and also by eco-
nomic factors (lack of resources). The rapid 
change from a rural society based on agricul-
ture and fishing to a tourism economy is an-
other explanatory factor. Finally, the persist-
ence of clientelist rationales, also for historical 
reasons (Carvalho, 1997), cause considerable 
problems for a democratic and efficient city 
administration. As Mazón and Aledo (2005) 
noted in the Spanish case, RT attracts the 
interest of governing bodies due the resourc-
es offered by construction licenses and other 
taxes linked to construction.  But these are 
short-term resources —useful for balan-cing 
accounts during a period in office— which 
mask long-term infrastructure expenses. 
Rapidly, the zeal for construction turns into 
dependency for city finances. In this sense, a 
hotel owner denounced that “the local gov-
ernment is becoming a big fool…It is like a 
person who grows a lot and then doesn’t have 
the muscles to support his body… first you 
must grow strong, and then expand”.
The environmental bodies such as the Insti-
tuto para el Desarrollo y el Medio Ambiente 
(IDEMA) (Institute for Development and En-
vironmental Issues) and the Instituto Bra-
sileiro de Medio Ambiente (IBAMA) (Brazil-
ian Environmental Institute) have a braking 
effect on property development, as the pro-
cedures for environmental impact assess-
ment and certifications are time-consuming 
and costly. Their control is evident in the 
way that environmental licences are compul-
sory for every collective construction project. 
But these administrations suffer from a lack 
of technical and human resources, and li-
cences are often granted without the neces-
sary checking processes4. Given the interest 
in environmental licences, the rationale of 
economics is to put pressure to ease them. 
Additionally, as they report directly to the ex-
ecutive power (the president is appointed by 
the government), political motives usually 
prevail over environmental ones.
Judicial power in its turn plays an important 
role, as it acts in land and illegal construction 
disputes. Given the difficulty that the environ-
mental administrations have in regulating the 
influx of requests for construction licences, 
the judicial power plays a restricting role 
against unbridled urban development. It acts 
in RT through the Ministerio Fiscal (Prosecu-
tor’s Office) and the environmental prosecu-
tor, who has judicial powers and a strong 
popular support to establish the lawfulness or 
otherwise of constructions. After a rash of 
litigation5 due to environmental licences im-
properly granted, the role of the Prosecutor 
has had a significant influence on demystify-
ing the idea that the north-east (and Brazil in 
general) has a more flexible environmental 
and zoning legislation than Europe. While 
there is a strong perception of corruption and 
bureaucracy which results in extra-institution-
al arrangements being made (Holston, 1991), 
Brazil is still a country that imposes signifi-
cant barriers to foreign investment. However, 
the Prosecutor’s Office is limited by the large 
number of cases that they have to deal with 
4 An IDEMA civil servant said: “We have 14 civil servants 
for the whole of the State, it is obvious that we cannot 
meet all of the demands placed on us”. 
5 “Por onde passam as licenças ambientais?”, Nominu-
to.com, 09/08/2009; “Gilka teme que liberação cause 
efeito cascata no RN”, Tribuna do Norte, 29/01/2010; 
“Ninguém contém as irregularidades”, Tribuna do Norte, 
29/08/2010.
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in comparison to their administrative capa-
bilities. As a representative of an environmen-
tal association said: “The Prosecutors Office 
is a real chaos, it receives an astronomical 
number of complaints, murders, family vio-
lence… and many times the environment is 
not considered a priority”.
Hoteliers and Tour Operators: “Half-
way house” between Opposition and 
Occasional Partnership
Hoteliers are important actors in Pipa, as they 
participated in the initial tourism development 
stages of the area. They constitute a small 
business elite and a strong force particularly 
active in the city’s public life. They have a 
voice in many institutional channels, such as 
the Consejo Estatal de Turismo (CONETUR) 
(State Tourism Council) and the Consejo Mu-
nicipal (City Council). They see RT as being in 
direct competition with their hotels, as many 
condominiums function as Hotel/Apart-
ments6, especially since the crisis led manag-
ers to opt for more flexible management sys-
tems, closer to the hotel system.
Tour operators are actors that are placed fur-
ther away but, together with the airline sector, 
to a certain extent control the flow of tourists 
to the destination (Cavlek, 2005). With the real 
estate demand becoming exhausted after the 
crisis, the administrators of the condomini-
ums turned to meeting more conventional 
and specific tourist demands through the 
large operators. From the point of view of the 
administrators of the condominiums, the idea 
of a guaranteed constant flow of tourists is an 
incentive to close agreements with tour op-
erators, but “the prices are lower and the 
large flow of short stays make internal organi-
6 One of the hotel owners interviewed said: “They 
opened as condominiums but later they were operated 
as hotels… without meeting the appropriate require-
ments.”
sation harder”. Tour operators have the pow-
er to influence the airline market and there-
fore, the cost of access for tourists, as they 
contract charter flights, either by themselves 
or together with public administrations.
A fragmented local society
In day-to-day language the term “local com-
munity” is used in opposition to that of “glo-
bal tourism”, as if each of them were homog-
enous entities. But just as the tourism system 
is not a coherent whole, the local community 
in Pipa does not present a uniform front in the 
face of economic development. Some groups 
oppose tourism, others accommodate it, oth-
ers take advantage of the opportunities it 
brings, whilst others take on the costs with-
out receiving the benefits. The local commu-
nity is not a synonym for the native commu-
nity either as the tourism history of the place 
and the immigration that accompanied it 
started a process of social diversification.
The “native” category, as used by the popu-
lation of Tibau do Sul, refers to those indi-
viduals who were born and raised locally, 
from families who were settled there before 
the advent of tourism. There is a close rela-
tionship between this community and the lo-
cal authority, a relationship marked by family 
connections and electoral clientelism (Car-
valho, 1997). This is reflected in a statement 
made by one of the interviewed councillors: 
“It is almost impossible to be voted in if you 
are not from here”. Therefore, the influence 
the native population wields is demographic. 
The main difficulties the natives have reside 
in a weak civic participation, a lack of capital, 
which prevents them from competing with 
national and international capital, and a lack 
of training and entrepreneurial spirit, which 
confines them to subordinate posts and low-
paid jobs within the tourist sector (street 
trade and hotels). However, the income ob-
tained from these activities explains their 
support for RT, which “brings work here”, 
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even though they are aware of the environ-
mental and social risks.The strong transfor-
mations generated by RT have given rise to 
various protest movements among the popu-
lation. In Pipa the most active local associa-
tions are the Núcleo Ecológico de Pipa (NEP), 
an association engaged in the defence of the 
environment; AMAPIPA, a Pipa residents and 
business people association directed at the 
planning of tourism in the city; and EDUCA-
PIPA, dealing with cultural development. De-
spite their interest in the local environment, 
these associations do not have much sup-
port from the native residents. They are com-
prised mainly of outsiders who came to Pipa 
in the last two or three decades. The resi-
dents’ associations have few resources, the 
exception being AMAPIPA, which appears to 
be more connected to local businesses, in-
cluding estate agents7. The resources availa-
ble to them are institutional and access to the 
media: they are visible in local media and are 
active in different public participation chan-
nels (hearings, management boards).  But 
they lack the support of local people, who are 
suspicious that they may be serving private 
interests. As stated by one of the civic repre-
sentatives: “There are business people who 
say that they love Pipa, but they love it whilst 
it gives them a profit, and then they leave. We 
stay here, whatever happens…”. 
With the real estate boom, landowners 
played the role of suppliers of land for 
housing construction. Many small local 
owners sold their property to foreign tour-
ists at very cheap prices in the first decades 
of tourism (1970-1980), leading to a periph-
eralisation and / or densification of the na-
tive habitat. With the intensification of hotel 
tourism in the 1990s and real estate tourism 
in the 2000s, investors and new residents 
stayed on the nearby periphery of Pipa, 
7 At the time the research was underway, the president 
was the owner of one of the largest estate agents in Pipa. 
giving rise to a second stage of land sales 
and delocalisation of the native population. 
This time, the native population sold so that 
they could leave for other districts away 
from the coast line, where land was cheap-
er. The major landowners had inherited 
large estates in the area and had succeed-
ed in increasing the value of their land 
thanks to tourism. These landowners were 
traditionally influential figures in local man-
agement by way of the City Chamber, a 
veritable “economic government” of the 
city where “the power of the Chamber be-
comes power for the landowners” (Krell, 
1999:3). The real estate boom of the pre-
vious decade saw a transfer of land to foreign 
investors. These new landowners were, 
however, limited by a legal insecurity over 
ownership and a high level of conflict in 
property transactions.
Condominiums and hotels attract a lot of 
immigrant labour, both for construction 
works and for skilled jobs that the local peo-
ple do not want to take or cannot do. The 
construction workers also include more 
skilled workers from the metropolitan region 
of Natal. At the same time, service compa-
nies often use workers from the south of the 
country or from other countries, as the 
north-east has a major shortage of skilled 
labour in this sector. 
Once the resources and rationale of the 
different stakeholders have been identified, 
we can now proceed to analyse the interac-
tions among them and to map the conflicted 
social space generated by RT in north-east 
Brazil.
The Conflicted Social Space Generated by 
Residential Tourism in North-east brazil
Presenting these interpretations as diagrams 
helps to illustrate and summarise the relative 
positioning of each group of actors. In Figure, 
the two variables of dependency and influence 
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are cross-referenced to map the strategic 
configuration of the actors. In order to under-
stand the relationships between the most 
relevant actors we have attempted to show 
on the same sociogram both the alliances 
and conflicts – latent and open – among the 
stakeholders.
Four classes of actors have been identified: 
“Subordinate actors” are those considered to 
be very dependent and having little influence 
within the conflicted social space of RT. The 
native population and the immigrant labourers 
are considered to be subordinate actors, giv-
en their weak participation in decision-making 
circles and their economic and social depend-
ency. The specialisation of the city in tourism 
and the abandonment of traditional areas of 
work (fishing, agriculture, crafts) have placed 
them in a position of dependency. “Peripheral 
actors” are those who do not have particu-
larly strong limitations, and do not directly de-
pend on income generated by RT, but who 
also do not have much weight in decisions to 
do with property development. “Central ac-
tors” are those who participate on a day-to-
day basis in the real estate tourism business. 
They are the actors who drive the develop-
ment, but they are also dependent on the in-
come from RT. Finally, “decisive actors” are 
those that have the power to impose or pre-
vent the expansion of residential tourism: for-
eign investors and their financial power, the 
ADIT, with its production and organisational 
lobbying power, and finally, the Ministerio Fis-
cal (Public Prosecutor) by way of the Procura-
duría de Medio Ambiente (Environmental 
Office), which can ultimately establish the 
lawfulness of the activities.
fiGuRe 1.  Stakeholder mapping within RT in Tibau do Sul, Rio Grande do Norte, Brazil.
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The figure below illustrates the conflict and 
alliance relationships among the stakehol-
ders. The boxes represent the actors, the 
bold lines represent the relationships, the 
symbols stand for the nature of the relation-
ship (an absence of symbols means that the 
relationship is considered neutral), and the 
concentric circles show the geographic 
scope (from local to global).
Starting with the open conflicts (X), a strong 
antagonism can be seen between agents 
that are central to the RT sector (constructors 
and estate agents), and the hoteliers. This 
conflict can be explained by the economic 
competition between both groups for attrac-
ting tourists: the hoteliers consider them-
selves to be harmed by the more permissive 
tax laws for residential lodging and denounce 
the lowering in value of the destination (less 
ripple effect, ugly architecture). With the cri-
sis in the sale of houses, real estate develop-
ers entered into the tourist market by renting 
to summer vacationists and short-stay 
tou rists those residences that they could 
not sell. However, the Administration did not 
treat them as hotels, and therefore they were 
exempt from tourism taxes and they could be 
put on the market at lower prices. This was 
considered to be unfair competition by the 
hotel sector. In addition, the creation of the 
new infrastructures (such as new or better 
roads) around the city favoured the new res-
idential condominiums and was prejudicial to 
the small hotels located in the city centre.
Socio-environmental conflicts exist among the 
environment association (NEP), the executive 
fiGuRe 2.  The conflicted social space within RT in Tibau do Sul, Rio Grande do Norte, Brazil.
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environmental agency (IDEMA), the Public 
Prosecutor’s Office and the real estate tourism 
companies. The NEP was created by a foreign 
resident who had come to Pipa in the 1980s, 
when there was very little tourism in the area. 
The environmental movement set themselves 
against the tourism and construction compa-
nies because on certain occasions, their deve-
lopments were carried out on protected areas 
such as the Atlantic bush or the coastal dunes. 
The paradox then was that tourism develop-
ment harmed the very environmental condi-
tions that led outsiders who supported the 
environment movement in Pipa to choose the 
area as a place of residence; but, which at the 
same time, also promoted the development of 
residential tourism in the area.
The Public Prosecutor usually only acts as a 
last resort when a claim or an infraction of the 
law occurs. On several occasions, through 
the media8 and in real estate conferences, 
the president of the ADIT complained of the 
“legal insecurity” that investors suffered 
caused by the slow process of securing en-
vironmental licences by the IDEMA, by the 
“environmental fundamentalism” and “judi-
cialisation of the licence procedure” by the 
Environmental Office. Recently the State 
Prosecutor intensified its role in real estate 
procedures in the coastal area, by contesting 
and judging various cases of unlawful con-
struction, and this resulted in fines, delays 
and construction being abandoned. This ac-
tion by the State Prosecutor runs parallel to 
the increasing suspicion by the civil society 
in relation to the granting of licences by the 
IDEMA, as was the case for building permits 
issued in the protected area of Chapadão 
and in the highly erosive coastal cliffs.
Turning now to alliances (=), we have repre-
sented the constitutive relationships within the 
8 «E preciso combater os especuladores» (“It is neces-
sary to fight speculators”), Tribuna do Norte, 3 March, 
2009.
residential tourism sector (constructors, estate 
agents, administrators, ADIT). The links be-
tween tourist operators and administrators of 
condominiums interested in diversifying their 
business are also indicated. They show some 
common interests and interactions (airlines, 
Tourism Secretariat, tour operators) between 
the traditional hotel sector and the RT industry.
Tacit alliances ({=}) refer to non-formal rela-
tionships that reveal mutual influences and 
interests. In this way, tacit alliances have been 
shown between city power and landowners 
and regional government and the major con-
struction companies. This relationship arises 
from various testimonies in interviews that al-
luded to a special favourable treatment for 
large landowners and the largest tax contribu-
tors, and also pointed at the financing system 
of political parties, where the largest construc-
tion companies are important contributors. At 
a local level, hoteliers are also privileged 
stakeholders, thanks to their tax endowments 
to the city. Finally, certain closeness has been 
noted between outsider residents and envi-
ronmental groups, represented largely by in-
dividuals who are not Pipa natives.
Latent conflicts (÷) show antagonisms not 
publicly expressed. They came to light after 
personal interviews or in the local blogo-
sphere9, whose anonymity guaranteed greater 
freedom of expression. We identified conflicts 
between the NEP and the Local Government, 
the former suspecting the latter of affinity to-
wards estate agents and denouncing their 
inefficiency. We also identified a legitimacy 
conflict between native residents and the 
association AMAPIPA, which was accused of 
using the name of the native community to 
defend their business interests.
9 http://pipa-tv.blogspot.com/; http://vereadormessias.
blogspot.com/ ; http://avancatibaudosul.blogspot.com/
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fInAl conSIderAtIonS
The use of SA permitted the mapping of the 
conflicted social space within RT and the 
qualitative evaluation of the relative weight of 
each actor. By alternating between analytical 
matrices, narratives and sociograms, and us-
ing historical, social, economic and territorial 
contexts, the rigid nature of other stakehold-
er analyses was overcome.
The analysis of the social space of RT in Pipa 
showed an unequal and conflict-ridden so-
cial configuration. Whilst international RT 
strengthened some of the actors (construc-
tors, estate agents) and placed others in a 
situation of dependency (local population, 
cities), there was also strong resistance. The 
intense inflow of foreign investors during the 
boom years reinforced the influence of the 
residential tourist sector in public decision-
making linked to land development, both at 
city and regional levels. This consolidation of 
the residential tourism businesses contrast-
ed with a public administration with scant 
resources, stifled in bureaucracy and sus-
ceptible to be influenced by private inter-
ests. Resistance to international RT did not 
really come from the civil society, but more 
from the judiciary and administrations asso-
ciated with the environment (environmental 
bodies and prosecutors). While certain envi-
ronmental and hotel groups questioned the 
sustainability of the model, the local popula-
tion showed themselves to be largely favour-
able to this activity, which generated em-
ployment and short-term income. In view of 
the inconsistency of regulatory bodies (city 
and regional environmental groups), the 
Public Prosecutor had a role as a deterrent 
by increasing judicial controls over buildings 
on the coast. More recently, the federal en-
vironmental body (IBAMA) launched “Oper-
ación Costa Verde” (“Green Coast Opera-
tion”) to monitor the lawfulness of the 
ventures on Tibau do Sul. Several condo-
miniums are under threat of being demo-
lished.  This serves to remind us that the SA 
must be constantly updated, as a social net-
work is inherently dynamic and unstable 
(Adams et al., 2011), especially in these fast-
growing tourism regions.
The development of the residential tourism 
model in Pipa has been sustained by an un-
equal distribution of its effects. On the one 
hand, the environmental and urban effects 
remain permanently in the area through the 
new form adopted by the city with the devel-
opment of residential tourism. On the other 
hand, the positive economic effects have 
been monopolised by a coalition formed by 
foreign businesses and the local political 
elites, whilst a large proportion of the popu-
lation were left in a vulnerable position, due 
to the abandonment of traditional ways of 
earning a living, and by their strong depend-
ency on tourism. Their lack of training means 
that they are limited to the lowest profes-
sional posts in the sector.
It should also be noted that, while there were 
attempts to halt the development of residen-
tial tourism in Pipa, they were not deliberate 
or planned. The judicial insecurity, the lack 
of transparency of administrative decisions, 
the lack of qualified civil servants, and the 
different treatment of “gringo” business peo-
ple have all been inhibiting factors. Although 
they provided some leeway for those entre-
preneurs skilled in the art of “bending the 
law”, these conditions also created a very 
insecure business environment. Finally, it 
cannot be forgotten that the strongest brake 
on international RT development in north-
east Brazil was at the same time one of its 
major drivers, namely, the global real estate 
bubble that started at the beginning of the 
21st century and the subsequent economic 
crisis of 2008.
Of course, the economic crisis that started in 
2008 is leading to changes in the configura-
tion of the actors described in this paper. The 
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crisis has dethroned the privileged actors, 
causing a certain imbalance that will have to 
find a new order. This opens up a new line of 
research that will need to study how the ac-
tors react and relocate in the social sphere, 
establish new partnerships and create a new 
social structure.
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Resumen
El presente artículo analiza el sistema de actores implicados en el 
desarrollo turístico-residencial en el destino turístico de Pipa, en la 
costa del nordeste brasileño. El estudio contempla los efectos socio-
políticos del boom inmobiliario (2001-2008) orientado a la promoción de 
urbanizaciones cerradas de segunda residencia. Se utiliza el método de 
Análisis de Partes Interesadas (API) para identifi car las distintas 
funciones y posiciones de los actores en un socioespacio turístico 
expuesto a intereses inmobiliarios y transnacionales. El método 
empleado revela una confi guración social desigual y confl ictiva. Los 
resultados muestran que el turismo residencial internacional modela la 
confi guración sociopolítica local, fortaleciendo a unos actores 
(constructoras, inmobiliarias) y colocando a otros en situación de 
dependencia (poblaciones locales, municipios).
Key words
Confl ict • Construction 
• Residence • Tourism 
• Urbanisation
Abstract
This paper analyses the system of actors involved in the development of 
residential tourism on the north east coast of Brazil. The study observes 
the socio-political effects of the 2001-2008 real estate boom, focused 
on the promotion of second homes in closed residential areas. 
Stakeholder Analysis (SA) is used to identify the various actors’ roles 
and positions within a particular social space in a tourist setting which is 
exposed to transnational and real estate interests. The method reveals 
an unequal and confl ict-ridden social reality. The results show that 
residential tourism shapes the local socio-political confi guration, 
strengthening some actors (urban developers, real estate companies) 
whilst positioning others in a situation of dependence (local 
communities, cities).
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INTRODUCCIÓN: APROXIMACIÓN 
A LA SOCIOLOGÍA DEL TURISMO 
RESIDENCIAL
Si el fenómeno turístico ha tenido difi culta-
des para ser aceptado como campo de es-
tudio por parte de la academia sociológica, 
la investigación sobre turismo residencial 
(en adelante, TR) ha sufrido un rechazo pa-
recido por parte de la turistología. Su natu-
raleza bicéfala entre el sector inmobiliario y 
el turístico, así como su carácter residen-
cial, que se opone a la visión clásica del 
viaje turístico, ha ocasionado que hasta ini-
cios del presente decenio no se aceptara el 
término (Jackiewicz y Craine, 2010; O’Reilly, 
2007). Los investigadores españoles fueron 
los primeros en hacer un uso académico del 
término TR (Jurdao y Sánchez, 1990; Jur-
dao, 1979), pero el enorme desarrollo que 
los proyectos turístico-residenciales han 
adquirido a escala internacional, así como 
la infl uencia de la producción académica 
española, han impulsado el empleo de este 
término entre los estudios turísticos en 
otros países de Centroamérica (Blázquez et 
al., 2011; McWatters, 2009; Hiernaux, 2005). 
El TR puede ser entendido como el conjun-
to de prácticas sociales y signifi cados que 
acompañan a la producción de segundas 
residencias —junto a las infraestructuras, 
servicios y espacios vinculados a dicha pro-
ducción— cuyo uso está mayoritariamente 
ligado a la esfera del ocio. Si realizamos una 
revisión de la literatura sociológica existen-
te sobre el TR podemos distinguir dos 
aproximaciones principales. Una de corte 
más interaccionista interesada principal-
mente en la relación entre anfi triones e invi-
tados, en las representaciones que media-
tizan esta relación y en las adaptaciones 
socioculturales que se desarrollan entre 
ellos (Nogués, 2007; O’Reilly, 2000, 2007; 
Smith, 1989). Otra más estructuralista foca-
lizada en los modos de producción del TR y 
en los impactos generados en los territorios 
de acogida, ya sean de tipo demográfi co, 
socioambiental, económico, social o políti-
co (García-Andreu et al., 2010; Matteucci et 
al., 2008; Mazón, 2006). 
El TR invita a pensar en el espacio social 
y en la economía política del ocio conjunta-
mente con las representaciones e ideologías 
que lo justifi can. El estudio de la producción 
de la materialidad del TR —las residencias, 
infraestructuras y servicios anexos— no 
puede quedar reducido a un enfoque mera-
mente técnico encaminado a maximizar la 
efi ciencia del producto o de su ordenación 
en el espacio. El mercado es también pro-
ducto de creencias y de confi anza, y el es-
pacio turístico, resultado de deseos social-
mente construidos. Pero al mismo tiempo, el 
estudio del TR no debe quedar limitado a 
discursos y representaciones, pues sus con-
secuencias físicas, económicas y sociales 
son bien tangibles y la acción social está en-
marcada por estructuras de poder defi nidas 
en la actualidad por la globalización y las 
políticas de inspiración neoliberal (Bianchi, 
2009). 
En este artículo, abordamos el TR como 
un socioespacio de confl icto donde diferen-
tes actores sociales se disputan el control de 
los procesos de toma de decisiones que di-
rigen su evolución, su materialidad morfoló-
gica y la distribución de sus efectos (Aledo, 
2006). Un socioespacio está compuesto por 
relaciones de dominación y resistencia, dis-
cursos y prácticas. El concepto de campo de 
Bourdieu nos ayuda a entender este espacio 
social. Baste recordar que, para el pensador 
francés, un campo social es un «campo de 
fuerzas que actúan sobre todos los que en-
tran en ese espacio y de maneras diferentes 
según la posición que ellos ocupan en él (…) 
a la vez que es un campo de luchas que pro-
curan transformar ese campo de fuerzas» 
(Bourdieu, 1990: 21). Si bien un campo es 
«un universo relativamente autónomo» 
(Bourdieu, 1979: 465) defi nido por relaciones 
que se tejen entre los actores, está también 
sometido a una serie de fuerzas externas, es 
decir, de estructuras sociales y económicas. 
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Aplicando esta noción al análisis del TR, ca-
bría defi nirlo como un campo de luchas entre 
agentes muy diversos (políticos locales, en-
tidades fi nancieras, inversores extranjeros, 
empresarios locales, turistas extranjeros, po-
bladores locales, etc.) y un campo de fuerzas 
sometido a determinantes externos y pre-
existentes: tradiciones, culturas instituciona-
les, estructuras urbanas, el sistema capitalis-
ta fi nanciero y las nuevas pautas de movilidad 
que facilitan la circulación de bienes, capita-
les y personas internacionalmente. La dialéc-
tica campo de lucha/campo de fuerza ayu-
da a entender la articulación agencia/
estructura, formalizada también por Giddens 
(1984) con el concepto de «estructuración». 
Si bien los confl ictos entre actores vienen 
condicionados por fuerzas estructurales, 
participan a su vez de la transformación del 
entorno social, económico y territorial. El TR 
resulta así un socioespacio estructurado y 
estructurante. 
El presente artículo adopta este enfo-
que dialéctico para indagar en las nuevas 
relaciones de poder introducidas por la 
trasnacionalización del modelo TR desde 
el Mediterráneo al nordeste brasileño. Con 
este objetivo se ha desarrollado un Análisis 
de Partes Interesadas aplicado a un estu-
dio de caso en el estado de Rio Grande do 
Norte (Brasil) realizado en el marco de un 
proyecto subvencionado por el Ministerio 
de Ciencia e Innovación y la Agencia Espa-
ñola de Cooperación entre 2009 y 2012. A 
continuación, se ofrece una contextualiza-
ción del área estudiada así como una jus-
tifi cación metodológica y una exposición 
de los principales resultados de esta inves-
tigación1.
1 Causas y consecuencias de la globalización del turismo 
de segunda residencia (MICINN CS02009-14074) y 
Análisis de los impactos del desarrollo turístico residen-
cial: un estudio comparado entre la Costa Blanca y Rio 
Grande do Norte (Brasil) (AECID A/032386/10).
LA TRASLOCALIZACIÓN DEL 
TURISMO RESIDENCIAL AL NORDESTE 
BRASILEÑO
España ha incubado durante muchos años el 
TR como fórmula de ocio residenciado. En el 
Mediterráneo europeo, el TR se consolidó 
desde fi nales de la década de los setenta del 
siglo pasado (Gustafson, 2001, 2002; Jur-
dao, 1979; Gaviria, 1969, 1974, 1976). Las 
expectativas generadas tanto por el turismo 
como muy especialmente por la burbuja in-
mobiliaria propiciaron el salto atlántico del 
TR a partir del 2002 hasta el 2008 (Dantas et 
al., 2010; Hiernaux, 2010), año en el que la 
crisis fi nanciera global frenó su expansión. 
Durante dicho sexenio, miles de unidades 
residenciales orientadas fundamentalmente 
al mercado extranjero fueron construidas en 
Latinoamérica aprovechando una serie de 
ventajas comparativas relacionadas con un 
paisaje escasamente turistizado, el bajo cos-
te de la tierra y de la mano de obra, el apoyo 
gubernamental a la inversión extranjera y una 
gran disponibilidad de capitales internacio-
nales de carácter especulativo. La expansión 
atlántica de este nuevo TR se nutre, por un 
lado, de la necesidad de hipermovilidad de 
la sociedad posmoderna favorecida por la 
globalización, el desarrollo de las nuevas 
tecnologías y el abaratamiento del transpor-
te (Lanquar, 2007; Urry, 2000) y, por otro, de 
la búsqueda de nuevos nichos de inversión 
por parte del mercado financiero global 
(Blázquez et al., 2011). 
En el caso brasileño, la región elegida para 
el desarrollo del TR fue el nordeste del país 
(Loloum, 2010; Kondo y Laterza, 2008). El 
nordeste ha sido históricamente una de las 
zonas menos desarrolladas de Brasil y una 
fuente de emigración hacia las metrópolis del 
sur. Según el informe de 2005 del PNUD, el 
Índice de Desarrollo Humano del Nordeste era 
el más bajo de todas las regiones brasileñas. 
La llegada del turismo a comienzos de la dé-
cada de los ochenta fue vista como una opor-
tunidad para alterar esa situación de pobreza 
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crónica. Tras una primera fase de descubri-
miento y exploración, los gobiernos federales 
y regionales promovieron a partir de 1995 un 
programa de desarrollo territorial orientado al 
turismo: el Programa de Acción para el Desa-
rrollo Turístico (PRODETUR-NE). La construc-
ción de diversas infraestructuras y plantas 
hoteleras se orientó a facilitar el acceso y 
puesta en el mercado internacional de los no-
tables recursos turísticos costeros (Fonseca y 
Costa, 2005). Dentro del nordeste brasileño, 
Rio Grande do Norte destaca por ser el se-
gundo estado que recibió mayor cantidad de 
inversión extranjera en los sectores turístico e 
inmobiliario (240 millones de USD entre 2001 
y 2007, justo después del estado de Bahía, 
con 476,9 millones de USD) y el estado más 
dependiente de inversiones turístico-inmobi-
liarias (Ribeiro, 2008: 88-99). Según Alexsan-
dro Silva (2010: 211), el 54,9% de las inversio-
nes extranjeras se ha dirigido a este sector 
entre 2001 y 2007, por lo que, en Rio Grande 
do Norte, el turismo residencial aparece cla-
ramente como una fuerza «hegemónica».
Durante este periodo tuvo lugar una corta 
pero intensa fase de desarrollo turístico resi-
dencial, dando lugar a profundas transfor-
maciones. El TR ha generado importantes 
benefi cios económicos ligados a la genera-
ción de empleo y aumento de las rentas lo-
cales, al tiempo que ha producido cambios 
de carácter ambiental y sociocultural (Ma-
son, 2008; Besculides et al., 2002) tales 
como la ocupación extensiva del espacio (in-
cluso de espacios naturales protegidos), la 
competencia con el sector hotelero, los con-
fl ictos derivados de intensos fl ujos de inmi-
gración laboral y la priorización inversora 
sobre los espacios de uso turístico en detri-
mento de áreas habitadas por población lo-
cal. El TR ha relegado a un segundo plano a 
las actividades económicas tradicionales, 
promoviendo el sector de la construcción y 
de los servicios, y provocando rápidas mu-
danzas en los estilos de vida y en el conjunto 
de signifi cados que dotan de sentido al terri-
torio (Demajorovic et al., 2011).
Esta investigación se llevó a cabo en uno 
de los principales destinos turísticos del es-
tado de Rio Grande do Norte (RGN), Pipa, 
en el municipio de Tibau do Sul, que repre-
senta un ejemplo paradigmático de la evo-
lución del turismo en el nordeste brasileño. 
Pipa es un distrito de unos 5.000 habitantes 
situado a 85 kilómetros de Natal, la capital 
de RGN. Antiguamente una villa de pesca-
dores, es hoy el segundo destino turístico 
del estado. Los primeros turistas, que llega-
ron a Pipa a mediados de la década de los 
setenta, eran en su mayoría jóvenes mochi-
leros, surfi stas y bohemios. A mitad de los 
años ochenta se inicia el desarrollo de una 
planta de pequeños hoteles. Las cadenas 
hoteleras no llegan hasta la mitad de los 
años noventa, cuando turistas y empresa-
rios portugueses empiezan a interesarse 
por el destino. Este incipiente modelo hote-
lero internacional emprende nuevo rumbo 
después de 2002, cuando el litoral nordes-
tino experimenta un intenso crecimiento in-
mobiliario como consecuencia de inversio-
nes extranjeras en proyectos de segundas 
residencias destinados a una clientela euro-
pea. En menos de seis años, el número de 
apartamentos turístico-residenciales (1.199 
apartamentos y casas en condominios) al-
canzó el volumen de la oferta hotelera que 
venía desarrollándose desde los años 
ochenta (1.335 plazas hoteleras) (Loloum, 
2010).
Estos nuevos desarrollos fueron posibles 
gracias a, por un lado, una coyuntura econó-
mica global favorable a la inversión inmobi-
liaria y, por otro, a políticas gubernamentales 
orientadas a integrar esta región periférica en 
los circuitos internacionales del turismo. Si 
bien el rápido crecimiento urbanístico permi-
tió un ingreso sustancial de capitales, el con-
traste con la pobreza estructural de esta re-
gión ha generado una fuerte controversia 
sobre la distribución de los benefi cios eco-
nómicos y de los costes ambientales y socia-
les, sobre la gestión pública y la calidad de 
la democracia local. 
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EL ANÁLISIS DE PARTES 
INTERESADAS DEL TURISMO 
RESIDENCIAL Y SUS FUNDAMENTOS 
EPISTEMOLÓGICOS
En esta investigación se ha utilizado la herra-
mienta de Análisis de Partes Interesadas 
(API) para entender la confi guración política 
de actores y el socioespacio de confl icto ge-
nerado en torno al desarrollo del TR en Pipa. 
El uso del API responde a una triple inten-
ción: en primer lugar, identifi car los produc-
tores del espacio turístico-residencial; en 
segundo, identifi car los benefi ciarios y afec-
tados por el TR y, en tercer lugar, entender el 
funcionamiento del socioespacio que genera 
el desarrollo del TR, empleando para todo 
ello un estudio de caso. Así, el API permite 
dar cuenta de las lógicas sociales y políticas 
locales que, teniendo en cuenta los condi-
cionantes económicos del mercado turístico, 
determinan la implantación del nuevo mode-
lo turístico-residencial. Los efectos del TR no 
se distribuyen de forma equitativa entre los 
diferentes actores que participan en él. Si 
bien la literatura especializada en los efectos 
del turismo se ha centrado en la identifi ca-
ción de los impactos, son pocos los estudios 
que han ampliado su esfera analítica a cues-
tionar la producción y distribución social de 
los mismos. Ahora bien, los estudios realiza-
dos en España y en el Caribe (Blázquez et al., 
2011; Aledo, 2008) indican que el TR tiende 
a privatizar los benefi cios (económicos) y so-
cializar los costes (sociales, ambientales, 
urbanísticos). De ahí la necesidad de cono-
cer los actores implicados en esta actividad 
para profundizar en el conocimiento de la 
distribución social de los efectos. 
Nacido en las ciencias empresariales an-
glo-sajonas en los años ochenta para estudiar 
el entorno social de la empresa (Donaldson y 
Preston, 1995; Freeman, 1984), el API es hoy 
una auténtica «torre de Babel conceptual» 
(Pesqueux, 2006: 19) utilizada en ámbitos or-
ganizacionales muy variados. El API se pre-
senta como una descripción sistematizada de 
las relaciones entre actores, de sus caracte-
rísticas y posiciones en la organización social. 
Para ello, hace uso de relatos escritos (narra-
tivas), matrices de análisis y mapeos de acto-
res. La palabra stakeholder (equivalente inglés 
de «parte interesada») se refi ere a todos los 
«individuos o grupos que pueden afectar o ser 
afectados por la realización de los objetivos 
de una organización» (Freeman, 1984: 46). Se 
distingue así de los shareholders y stockhol-
ders (accionistas) en el sentido de que el inte-
rés del stakeholder en la actividad de la em-
presa no es necesariamente fi nanciero: puede 
ser simbólico, ambiental, social o político. 
Históricamente, este enfoque surge en un 
contexto neoliberal de fortalecimiento del 
sector privado y de fuertes contestaciones 
sociales ocurridas en el seno de grandes or-
ganizaciones (Damak-Ayadi y Pesqueux, 
2005). Estas protestas llevaron a los gestores 
a entender que el entorno social participaba 
en la creación de valor de la empresa. De ahí 
la necesidad de integrar las expectativas de 
los agentes externos dentro de la estrategia 
de la empresa. 
Sin embargo, el uso del API no se limita a 
la esfera empresarial. Puede también aso-
ciarse a la emergencia de nuevos sujetos de 
derecho, de nuevas ciudadanías. Es particu-
larmente recomendado en el caso de progra-
mas de gestión comunitaria de recursos na-
turales (Chevallier, 2001) o en procesos 
participativos para garantizar la representa-
tividad y seleccionar participantes legítimos 
(Ramírez, 1999). En esta misma línea, en el 
ámbito turístico el API se ha aplicado princi-
palmente en la gestión de administraciones 
y empresas turísticas (Sheehan y Ritchie, 
2005; Currie et al., 2009), la planifi cación tu-
rística (Jamal y Getz, 1995; Williams et al., 
1998; Bramwell y Sharman, 1999; Sautter y 
Leisen, 1999) y la facilitación de diagnósticos 
participativos en destinos turístico-residen-
ciales del mediterráneo español (Ortiz, 2009; 
García-Andreu, 2008).
A pesar del sesgo funcionalista inherente 
al método, el enfoque interaccionista pro-
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puesto en el API ofrece un buen compromiso 
entre las teorías de la estructura y de la agen-
cia para explicar las interdependencias, las 
relaciones desiguales y las infl uencias difu-
sas de un determinado sistema. En el caso 
de esta investigación, permite refl ejar los pa-
trones de articulación entre la estructura 
económica del TR y las lógicas específi cas 
de la organización social en Pipa, sin caer en 
los excesos del holismo estructuralista o en 
el individualismo metodológico. El API ofrece 
un marco metodológico adecuado para 
identifi car los atributos e intereses de los 
principales actores que intervienen en el so-
cioespacio de confl icto del desarrollo turísti-
co-inmobiliario. 
Con todo, conviene formular algunas 
precauciones ante el API. En primer lugar, 
las principales limitaciones de este análisis 
descansan en su falta de diacronía. Es im-
portante recordar que se trata de una «foto-
grafía» de una confi guración específi ca en 
un momento dado. Por lo tanto, es pertinen-
te completar el estudio con una contextuali-
zación histórica. En segundo lugar, por defi -
nición, el Análisis de Partes Interesadas 
encubre una cierta concepción utilitarista 
del individuo, cuya acción se limitaría a sus 
recursos, intereses y estrategias. Es impor-
tante recordar que la racionalidad de los 
agentes sociales es limitada y múltiple. Sus 
intereses no están siempre predeterminados 
racionalmente ni tampoco se formulan de 
manera consciente (Hands, 2001). Por eso 
preferimos hablar de «lógicas de acción» 
más que de «estrategias» (que suponen una 
intencionalidad) para explicar las motivacio-
nes de los actores que se expresan por me-
dios cognitivos y discursivos variados. En 
tercer lugar, otra característica a tener en 
cuenta es el carácter subjetivo del mapeo 
social y la inestabilidad de la identifi cación y 
clasifi cación de actores. La demarcación de 
grupos sociales siempre es discutible. Por 
ejemplo, algunos autores han discutido el 
dilema de considerar a la «comunidad local» 
como un actor en sí mismo (Altman, 2000; 
Waddock y Boyle, 1995), lo cual presupone 
que existe —a pesar de las múltiples divisio-
nes y de los confl ictos del grupo— un con-
senso y una orientación común entre los 
integrantes de esta comunidad. Resulta fun-
damental recordar que el API utiliza catego-
rías subjetivas, no absolutas. El API es un 
análisis social, una representación de la rea-
lidad construida por el investigador a partir 
de sus observaciones.
ELEMENTOS METODOLÓGICOS 
El API desarrollado en el marco de esta in-
vestigación se nutre de la información reco-
gida a partir de 41 entrevistas en profundi-
dad realizadas entre noviembre de 2009 y 
mayo de 2011 con representantes del sector 
empresarial e inversores, asociaciones y re-
sidentes locales, turistas residenciales y re-
presentantes del poder municipal y estatal. 
Las entrevistas fueron realizadas en Pipa, la 
zona de estudio, y en Natal, capital del esta-
do, donde se concentran las grandes empre-
sas constructoras y administraciones públi-
cas. Las entrevistas incluyeron también 
actores internacionales, pues el socioespa-
cio de confl icto no admite una circunscrip-
ción territorial, sino que se estructura en di-
versas escalas locales, regionales, nacionales 
e internacionales. 
En un primer momento, se seleccionaron 
los cuatro grupos sociales ya citados. Esta 
decisión fue el resultado de un trabajo explo-
ratorio inicial a partir de fuentes documenta-
les e investigaciones previas del equipo 
investigador en el caso de estudio (Demajo-
rovic et al., 2011; Loloum, 2010). Se realizó 
un diseño muestral de tipo no probabilístico 
intencional de informantes clave, guiado por 
un proceso de selección de «bola de nieve» 
en el que los primeros entrevistados fueron 
seleccionados entre representantes ofi ciales 
de diversos grupos sociales accesibles. El 
tamaño fi nal de la muestra —como es habi-
tual en la investigación cualitativa—– no fue 
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el resultado de una decisión apriorística sino 
que lo determinó el proceso de saturación 
teórica en los discursos de los entrevista-
dos2. 
El tipo de información perseguida justifi -
ca la opción por un enfoque cualitativo. Al 
tratarse en muchos casos de cuestiones de 
poder y confl ictividad, las preguntas difícil-
mente pueden ser planteadas a través de un 
cuestionario cerrado. En ocasiones se llegó 
a la información a través de conversaciones 
informales o cruzando distintas informacio-
nes parciales, pues la autocensura del entre-
vistado puede ser importante, especialmente 
en pequeñas comunidades donde el control 
social es fuerte.
La investigación ha indagado en diversas 
características de los grupos implicados: su 
historia, su auto-defi nición, su función y po-
sición en el TR, sus recursos específi cos de 
actuación y sus relaciones con otros actores 
implicados. En este sentido, se trata de una 
metodología que considera diversas dimen-
siones del poder: «posicional», «reputacio-
nal» y «decisional» (Marzano y Scott, 2005; 
Westerheijden, 1987). El poder posicional se 
2 La distribución fi nal de las entrevistas en cada uno de 
los grupos sociales fue de 19 entrevistas a represen-
tantes del sector empresarial (8 a empresarios e inver-
sores en el ramo inmobiliario y de la construcción, 6 a 
empleados de condominios, agencias inmobiliarias y 
constructoras, 4 a empresarios del sector hotelero y 1 
a un notario), 10 entrevistas a asociaciones y residentes 
locales, 4 entrevistas a turistas residenciales y 8 entre-
vistas a representantes del poder municipal y estatal.
refi ere a las posiciones formales de los acto-
res en el organigrama de las empresas, ins-
tituciones y asociaciones ofi ciales. El poder 
reputacional se refi ere a la visión que los de-
más actores de la red social tienen sobre el 
poder de otro. El poder decisional se centra 
en identifi car quién efectivamente ejerce in-
fl uencia en la decisión fi nal. En esta propues-
ta intentamos abarcar todas estas dimensio-
nes del poder, considerando tanto las 
prerrogativas legales y contractuales (posi-
cional) de los agentes como sus percepcio-
nes intersubjetivas (reputacional) y prácticas 
efectivas (decisional). 
La recolección de la información a través 
de la técnica de la entrevista en profundidad 
está guiada por tres matrices analíticas des-
tinadas a organizar y problematizar el siste-
ma de partes interesadas. Mientras que las 
dos primeras se centran en los agentes so-
ciales, la tercera analiza las relaciones entre 
ellos dentro del socioespacio del TR.
La primera matriz sirve para recoger in-
formaciones generales sobre cada parte in-
teresada. Ha sido denominada «matriz fun-
cional», pues identifi ca la posición de cada 
actor en el sistema TR. Explora los siguientes 
atributos: nombre; empresa/organismo/gru-
po social al que pertenece o que representa; 
localización y ámbito de actuación; defi nición 
de la empresa/organismo/grupo social; fun-
ción en el TR; posición en relación con el TR. 
La segunda matriz es una «matriz estra-
tégica». Explora cuatro variables que deter-
minan la distribución del poder en la confi gu-









(AF, MAF, N, 
EC, MEC)*
* A favor, muy a favor, neutro, en contra, muy en contra.
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ración social del turismo. Estas cuatro 
variables son: los recursos, la infl uencia, las 
limitaciones y la dependencia. Los recursos 
son los distintos tipos de «capitales» (Bour-
dieu, 1972) que los actores pueden movilizar 
para sacar partido del desarrollo turístico. La 
infl uencia es la habilidad de movilizar estos 
recursos para alterar el curso del TR. Pueden 
ser recursos fi nancieros, institucionales (ac-
ceso a cargos ofi ciales, representación en 
órganos decisores o deliberativos), sociales 
(redes sociales, reputación, apoyo de la po-
blación, capacitación, etc.), organizacionales 
(capacidad de llevar una causa política de 
manera organizada), simbólicos (fama, patri-
monio inmaterial) o legales (respaldo legal, 
conocimiento de la legislación). Las limita-
ciones son las fuerzas que obstaculizan la 
capacidad de los actores para infl uir sobre el 
desarrollo turístico-residencial. La variable 
dependencia se refi ere a la dependencia de 
los agentes hacia la renta del turismo resi-
dencial y hacia otros actores. 
Una vez conocidas las características 
propias de cada parte interesada, una terce-
ra matriz, de corte interaccionista, estudia 
las relaciones entre los actores. Evalúa el 
grado de afi nidad entre ellos, buscando indi-
cadores de confl ictos —sean abiertos o la-
tentes— y de alianzas —sean formales o 
tácitas—. Nuevamente, medir el grado de 
afi nidad es algo sutil ya que los antagonis-
mos no siempre son conscientes, asumidos 
o expresados. 
Estas tres matrices nos permiten acceder 
a los tres tipos de poder anteriormente men-
cionados. Las matrices funcional y de análi-
sis interaccionista nos ofrecen una vía de 
acceso a la comprensión del poder posicio-
nal en el caso de estudio; la matriz de análisis 
estratégico se dirige al poder reputacional y 
decisional; y la matriz de análisis interaccio-
nista sintetiza desde un punto de vista rela-
cional la información recogida en las anterio-
res matrices. De este modo, las variables 
recogidas en las matrices fundamentaron el 
guión utilizado para la realización de las en-
trevistas en profundidad.
Las matrices, además de guiar el proceso 
de recogida de información, estructuraron 
también la fase de análisis cualitativo de los 
datos. Tras la transcripción de las entrevis-
tas, se procedió a la clasifi cación de su con-
tenido a partir de las variables ya citadas 
para cada matriz. De este modo, y siguiendo 
un procedimiento clásico de análisis textual, 
las variables iniciales sirvieron como catego-
rías apriorísticas de primer nivel que se iban 
concretando, a través del análisis exhaustivo 
de los textos, en categorías de segundo nivel 
o códigos. Junto al proceso de clasifi cación 
TABLA 2. Matriz de análisis estratégico
Parte interesada Recursos Infl uencia Limitaciones Dependencia
TABLA 3. Matriz de análisis interaccionista
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y descripción del contenido documental a 
través de categorías y códigos, los resulta-
dos eran interpretados a través de un proce-
so de comparación constante (Glaser y 
Strauss, 1967) de unas unidades de análisis 
(entrevistas, citas, categorías y códigos) con 
otras a través de múltiples revisiones de los 
textos, así como a la luz del contexto socio-
histórico del que surgen los discursos de los 
actores estudiados. Con la información re-
sultante de este proceso analítico, las tres 
matrices eran completadas permitiendo así 
una organización fi nal de la información clara 
y estructurada desde un enfoque funcional, 
estratégico e interaccionista.
Con el objetivo de sintetizar la informa-
ción obtenida a partir de esta herramienta, la 
exposición de los resultados del API del TR 
en el caso de Pipa se ha dividido en dos par-
tes: una primera dedicada a describir cada 
una de las partes interesadas identifi cadas 
en el caso de estudio y una segunda centra-
da en el análisis del TR como socioespacio 
de confl icto. 
LAS PARTES INTERESADAS DEL 
TURISMO RESIDENCIAL EN PIPA 
(BRASIL)
En este apartado pres entamos de forma sin-
tética los resultados del análisis funcional (ta-
bla 1) y estratégico (tabla 2) para cada una de 
las partes interesadas identifi cadas a partir 
del trabajo de campo. Para hacer la lectura 
más fl uida, se ha optado por no ofrecer la in-
formación en formato tabular, sino que ofre-
cemos los datos sintetizados en formato tex-
tual. Con ello, queremos exponer las lógicas, 
las capacidades de actuación y las posicio-
nes de cada una de las partes interesadas en 
el sistema turístico-residencial de Pipa. 
El sector turístico-residencial: un grupo 
de interés internacionalizado
Se puede hablar de «sector turístico-residen-
cial» en tanto que los integrantes del mismo 
(inversores extranjeros, entidades fi nancieras 
y bancarias, empresas constructoras y pro-
motoras, agencias inmobiliarias, asociaciones 
profesionales, abogados, compradores y 
ocupantes fi nales) participan del proceso de 
producción y consumo residencial y están so-
metidos a una misma reglamentación. 
El boom inmobiliario comenzó en la dé-
cada del 2000 con la llegada de grupos in-
versores transnacionales. Sin su aportación 
de capital no hubiera sido posible la expan-
sión del TR. Durante los años del boom in-
mobiliario en España, entre 1997 y 2007, 
disponían de una ventaja de capital debido a 
ingresos acumulados, a tasas de cambio 
muy favorables y a un acceso fácil al crédito. 
La composición de estos inversores era muy 
variada. Desde pequeños empresarios aje-
nos al sector turístico hasta grandes grupos 
inmobiliarios y fi nancieros especializados en 
la compra de tierras y desarrollo de activos 
inmobiliarios en todo el mundo. La gran ma-
yoría eran europeos —portugueses, españo-
les, italianos, escandinavos—, todos con 
grandes expectativas de negocio en el nor-
deste brasileño. Estos empresarios extranje-
ros tuvieron que asociarse con empresarios 
locales tanto para adaptarse a la legislación 
brasileña como para introducirse en este 
desconocido ambiente de mercado. Esto 
hizo que los inversores extranjeros, a pesar 
de su stock de capital, se tornaran depen-
dientes del empresariado local. Mientras que 
los pequeños inversores solían contratar in-
termediarios informales (referidos en las en-
trevistas como «laranjas», testaferros), los 
grandes inversores se dirigieron principal-
mente a empresas constructoras ya asenta-
das en el mercado regional. Las principales 
limitaciones a las que se enfrentaron estos 
inversores fueron el desconocimiento de la 
lengua, de la cultura empresarial local, del 
sistema tributario y de la legislación. 
Las entidades fi nancieras y bancarias han 
sido actores decisivos, primero, porque fi -
nanciaron las infraestructuras que dieron so-
porte al desarrollo inmobiliario y turístico. 
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Segundo, porque muchos grupos promoto-
res internacionales se capitalizaron gracias a 
entidades fi nancieras, como los Real Estate 
Investment Trust (REITs). Y, fi nalmente, por-
que los bancos europeos fueron los principa-
les facilitadores de crédito.
Las constructoras y promotoras regiona-
les son actores centrales del sector TR en el 
nordeste brasileño. Conectan los mercados 
locales, nacionales e internacionales. Liga-
das con los centros económicos del país 
(São Paulo, Río de Janeiro) para su abaste-
cimiento en maquinaria y capitales, están 
también en constante diálogo con adminis-
traciones locales. Son interlocutores y pres-
tadores habituales de las administraciones 
regionales. Los recursos de estas empresas 
son de carácter productivo (solo las grandes 
empresas tienen capacidad técnica de cons-
truir condominios de lujo) pero también ins-
titucional y legal. Disponen de un buen cono-
cimiento de las condiciones administrativas 
necesarias para la edifi cación de urbaniza-
ciones. También se esfuerzan en mantener 
buenas relaciones con las entidades públi-
cas, las cuales establecen las reglas del jue-
go y fi scalizan su cumplimiento. Según la 
Organización No Gubernamental Trans-
parência Brasil, en las elecciones municipa-
les de 2004 en Rio Grande do Norte, el 
74,88% del total de donaciones de campaña 
han benefi ciado a políticos que acabaron ac-
cediendo al poder. Entre los veinte mayores 
donadores se encontraban dos de las cons-
tructoras más activas en el negocio del TR: 
Ecocil (181.000 R$, reales brasileños) y L.A. 
Construções (100.000 R$)3. No obstante, sus 
principales limitaciones y dependencias son 
de orden legal y administrativo relacionadas 
con la lentitud burocrática y los controles ju-
diciales sobre licencias ambientales. 
Las agencias inmobiliarias son también 
infl uyentes como intermediarias en la com-
3 Véase http://www.transparencia.org.br/docs/mapa 
2004-4.pdf (última consulta: 12 de agosto de 2011).
pra-venta de tierras. El acceso a la propie-
dad en el nordeste brasileño es particular-
mente delicado, especialmente en áreas 
rurales (como en la periferia de Pipa), debido 
a la inexistencia de títulos formales de pro-
piedad. Según el escribano del Registro de 
Inmuebles de Tibau do Sul, cerca del 75% 
del municipio obedece a un régimen de po-
sesión, es decir, a una propiedad de hecho 
pero no de derecho. Esta situación da lugar 
a litigios y casos de «grilagem» (falsifi cación 
de títulos de propiedad y estafas en la venta 
de terrenos). En estas condiciones, la inter-
mediación de una agencia inmobiliaria se ha 
convertido en una manera de brindar seguri-
dad a las transacciones de inmuebles. 
Las asociaciones profesionales son tam-
bién actores claves por su papel de aglome-
ración de empresas y su poder de organiza-
ción. Es el caso, por ejemplo, de la Asociación 
para el Desarrollo Inmobiliario Turístico en el 
Nordeste (ADIT), creada en 2005 por promo-
toras, constructoras, abogados, asesores 
fi nancieros y agencias inmobiliarias con el 
propósito de captar el fl ujo de capitales ex-
tranjeros, aumentar su visibilidad en los cir-
cuitos económicos internacionales y trans-
mitir confi anza a los inversores fi nancieros. 
Otra de las funciones de la ADIT es organizar 
eventos comerciales, nacional e internacio-
nalmente, para promover el destino y dina-
mizar el mercado. Además, las asociaciones 
profesionales de constructores y corredores 
inmobiliarios tienen una elevada infl uencia al 
ejercer como grupo de presión ante el poder 
público, participando activamente en los 
consejos gestores de los gobiernos regiona-
les y municipales. 
Los compradores fi nales y ocupantes de 
segundas residencias son los destinatarios 
fi nales del producto. En ocasiones es com-
plicado distinguir entre propietarios y ocu-
pantes ya que las fórmulas de gestión de 
condominios ofrecidas por los promotores 
permiten sistemas muy fl exibles de alquiler 
—conocidos como condhotel, apartotel o 
fl at— comparables a sistemas de gestión de 
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tipo hotelero. De este modo, es posible dife-
renciar tres tipos de clientes: veraneantes 
regulares, compradores inversores y turistas 
ocasionales. Los veraneantes, en su mayoría 
europeos y brasileños, ocupan sus segundas 
residencias de manera regular cada año. Al-
gunos las alquilan o prestan a amigos el res-
to del año. Los compradores inversores han 
comprado segundas residencias con la in-
tención de venderlas más tarde. Entretanto, 
delegan la gestión de su(s) casa(s) a un pool 
hotelero para compensar los gastos de man-
tenimiento y la tasa de condominio y generar 
una renta. Los turistas ocasionales no son 
propietarios de las casas. Pagan por la per-
nocta y se comportan como si estuvieran en 
un hotel a excepción de que disfrutan de una 
cocina propia y todo el equipamiento do-
méstico básico. Antes de la crisis de 2007-
2008, los compradores de segundas resi-
dencias eran esencialmente veraneantes e 
inversores europeos. Con la crisis, la compo-
sición de la demanda ha cambiado fuerte-
mente debido a la caída de la clientela euro-
pea. Ahora bien, a pesar de que el auge de 
la clase media brasileña durante el periodo 
Lula ha permitido absorber parte de la oferta 
inicialmente destinada a europeos, el impac-
to de la crisis se ha manifestado en el nor-
deste en un frenazo de la ventas y una infra-
ocupación de los condominios existentes 
(Monti, 2011). El peso de los usuarios y com-
pradores fi nales en el sector no ha sido de 
los más signifi cativos, pues el crecimiento 
del turismo residencial ha sido especulativo 
en su esencia. Es decir, la fuerza motriz del 
TR no era tanto la demanda fi nal sino las ex-
pectativas de los propios inversores y pro-
motores. 
Los abogados son también actores cla-
ves del sector. Como señala un empresario 
inmobiliario, «aquí tener un buen abogado es 
el mejor ahorro que puedas hacer». Los abo-
gados actúan como intermediarios entre pro-
ductores y compradores y entre capital eco-
nómico y poder público. En un ámbito 
jurídico-administrativo altamente burocrático 
e inseguro, el trabajo de un profesional co-
nocedor de los procedimientos legales y cul-
tura institucional es imprescindible. Son ac-
tores muy solicitados por el poder municipal 
para redactar proyectos de ley y supervisar 
la legalidad de las decisiones tomadas. Su 
omnipresencia en las interrelaciones que ar-
ticulan la red de actores hace difícil situarlos 
en el mapeo de actores que se ofrecerá en el 
siguiente apartado.
Un sector público esquizofrénico
En contra de una imagen común del Estado 
moderno, el sector público no es una unidad 
homogénea. Está compuesto por intereses 
múltiples y contradictorios. En el nordeste 
brasileño, los principales actores públicos 
implicados en el desarrollo turístico-residen-
cial son los gobiernos regionales y municipa-
les, los órganos ambientales y la Justicia, 
cuyas actuaciones oscilan entre el fomento 
desenfrenado del turismo, la regulación ad-
ministrativa y la prohibición judicial. 
La intervención de los gobiernos regiona-
les en programas de fomento ha estado fun-
damentalmente dirigida a la intensifi cación e 
internacionalización del turismo. En el nor-
deste brasileño, el programa de actuaciones 
públicas orientadas al turismo (transporte, 
aeropuertos, saneamiento urbano, desarrollo 
institucional, etc.) se conoce como el PRO-
DETUR-NE. Financiado con créditos del 
Banco Interamericano de Desarrollo y del 
Banco do Nordeste do Brasil, ha hecho po-
sible la realización de grandes proyectos de 
mejora de las infraestructuras territoriales 
necesarias para la expansión turística. Los 
gobiernos regionales intervienen en materia 
turística a través de la Secretaría de Estado 
de Turismo (SETUR), que es el órgano ejecu-
tivo del PRODETUR-NE. Son competentes 
para las grandes obras de infraestructuras 
que dirigen el fl ujo de inversiones urbanas y, 
consecuentemente, la actividad inmobiliaria-
turística. La ideología que guía las inversio-
nes públicas en turismo es de inspiración 
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neoliberal, pues priorizan la cantidad de ca-
pitales y turistas entrantes sobre la calidad y 
la distribución de los ingresos turísticos. Las 
principales limitaciones de estas administra-
ciones se deben a la lentitud burocrática y la 
dependencia hacia intereses privados o par-
tidarios. 
Los gobiernos municipales a su vez tie-
nen prerrogativas en materia de uso y ocu-
pación del suelo. Las asumen a través de la 
planifi cación urbana y de la concesión de li-
cencias de construcción. La herramienta fi s-
cal es también fundamental para regular la 
actividad inmobiliaria así como para redistri-
buir socialmente sus benefi cios. Tienen tam-
bién un papel en el desarrollo turístico y ur-
bano por medio de actividades de divulgación 
turística, desarrollo de infraestructuras y ser-
vicios urbanos. Sus limitaciones son de or-
den organizacional, económico y sociopolíti-
co. La debilidad organizacional de los 
municipios puede ser explicada por factores 
históricos (la autonomía tardía del municipio 
en el estado brasileño [Krell, 1999]) y también 
económicos (la falta de recursos). Además, 
el rápido cambio de una sociedad rural 
basada en la agricultura y la pesca a una in-
dustria turística es otro factor explicativo. 
Finalmente, la permanencia de lógicas clien-
telistas, también por razones históricas (Car-
valho, 1997), origina grandes difi cultades 
para una gestión municipal democrática y 
efi ciente. Como Mazón y Aledo (2005) ya han 
señalado con el caso español, el TR atrae el 
interés de los gobernantes por los recursos 
que ofrecen las licencias de construcción y 
otros impuestos ligados a la construcción. 
Pero se trata de recursos a corto plazo —opor-
tunos para justifi car cuentas sobrantes en el 
periodo de un mandato— que disimulan gas-
tos en infraestructuras asumidos a largo pla-
zo. Rápidamente, el afán de la construcción 
se torna en dependencia para las fi nanzas 
municipales. En este sentido, un hotelero de-
nunciaba que «el ayuntamiento se está con-
virtiendo en un gran bobo (…). Es igual que 
un ser humano que crece mucho y no tiene 
músculos para sustentar a su cuerpo (…) an-
tes hay que fortalecer y después expandir».
Los órganos ambientales como el Institu-
to para el Desarrollo y el Medio Ambiente 
(IDEMA) y el Instituto Brasileiro de Medio 
Ambiente (IBAMA) constituyen frenos admi-
nistrativos al desarrollo inmobiliario ya que 
los procedimientos para la evaluación de im-
pacto ambiental y certifi caciones son largos 
y costosos. Su control se manifi esta a través 
de la concesión de licencias ambientales que 
son obligatorias para cualquier proyecto de 
construcción colectiva. Pero estas adminis-
traciones padecen de una falta de recursos 
técnicos y humanos, por lo que las licencias 
suelen emitirse sin las adecuadas verifi cacio-
nes4. Ante el interés que poseen las licencias 
ambientales, la lógica económica empuja ha-
cia una agilización de las mismas. Además, 
al ser directamente dependiente del ejecuti-
vo (el presidente es nombrado por el gobier-
no), la razón política suele prevalecer sobre 
la razón ambiental.
El poder judicial a su vez ocupa un lugar 
relevante ya que interviene en confl ictos de 
tierra y construcciones ilegales. Ante la difi -
cultad de los órganos ambientales para regu-
lar el infl ujo de demandas de construcción, 
el poder judicial ha jugado un papel de cor-
tapisa contra el urbanismo salvaje. Interviene 
en el desarrollo del TR a través del Ministerio 
Fiscal y el procurador ambiental, que tiene 
prerrogativas judiciales así como un fuerte 
respaldo popular para sancionar la legalidad 
de las construcciones. Tras la multiplicación 
de contenciosos5 por causa de licencias am-
bientales otorgadas de manera indebida, la 
intervención del Ministerio Fiscal ha tenido 
4 Un funcionario del IDEMA afi rmaba: «tenemos 14 
funcionarios para todo el Estado, es obvio que no pode-
mos atender a todas las demandas».
5 «Por onde passam as licenças ambientais?», Nominu-
to.com, 09/08/2009; «Gilka teme que liberação cause 
efeito cascata no RN», Tribuna do Norte, 29/01/2010; 
«Ninguém contém as irregularidades», Tribuna do Norte, 
29/08/2010.
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una infl uencia signifi cativa en la desmitifi ca-
ción de la idea según la cual el nordeste (y 
Brasil en general) tiene una legislación más 
fl exible que Europa en materia ambiental y 
urbanística. Si bien existe una alta percep-
ción de corrupción y una burocracia que da 
lugar a arreglos extra-institucionales (Hols-
ton, 1991), Brasil no deja de ser un país que 
impone importantes barreras para inversio-
nes extranjeras. Sin embargo, el Ministerio 
Fiscal está limitado por un gran número de 
casos a tratar en comparación con sus ca-
pacidades administrativas. Como señala un 
representante de una asociación ambienta-
lista: «el ministerio fi scal es una verdadera 
sopa, recibe una cantidad astronómica de 
quejas, homicidios, violencias familiares… y 
muchas veces el medio ambiente no es con-
siderado una prioridad».
Hoteleros y touroperadores: entre 
opositores y socios puntuales
Los hoteleros son actores importantes en 
Pipa porque han participado de los primeros 
ciclos de desarrollo turístico del destino. For-
man una pequeña élite empresarial y una 
fuerza de propuesta particularmente activa 
en la vida pública del municipio. Tienen voz 
en diversos canales institucionales de parti-
cipación como el Consejo Estatal de Turismo 
(CONETUR) y el Consejo Municipal. Perciben 
el TR como una competencia directa a su 
actividad hotelera dado que muchos condo-
minios funcionan como apartotel6, especial-
mente desde la crisis que ha obligado a los 
gestores a optar por sistemas de gestión 
más fl exibles cada vez más próximos al sis-
tema hotelero.
Los touroperadores son actores lejanos 
pero que, junto con el sector aéreo, determi-
nan en buena medida el fl ujo de turistas (Ca-
vlek, 2005). Con el agotamiento de la de-
6 En este sentido, uno de los hoteleros entrevistados 
afi rmaba: «abren como condominios pero después 
funcionan como hoteles… sin las debidas condiciones».
manda propiamente inmobiliaria tras la crisis, 
los administradores de condominios se han 
vuelto hacia una demanda turística más con-
vencional y puntual a través de grandes ope-
radores. Desde el punto de vista de los ad-
ministradores de condominios, la perspectiva 
de un fl ujo constante y garantizado de turis-
tas es un atractivo para cerrar contratos con 
touroperadores, pero «los precios son más 
bajos y el gran fl ujo de pequeñas estancias 
difi culta la gestión interna». Los touropera-
dores tienen el poder de infl uir sobre el mer-
cado aéreo y, por lo tanto, sobre el coste de 
acceso de los turistas, al contratar vuelos 
chárter, sea por cuenta propia o conjunta-
mente con poderes públicos. 
Una sociedad local fragmentada
En el lenguaje cotidiano se suele hablar de «co-
munidad local» por oposición al turismo global, 
considerándose a ambas partes entes homo-
géneos. Pero del mismo modo que el sistema 
turístico no es un todo coherente, la comuni-
dad local de Pipa no es uniforme frente al de-
sarrollo económico. Unos grupos se oponen al 
turismo, otros se acomodan a ello, otros apro-
vechan sus oportunidades, otros asumen sus 
costes sin acceder a sus benefi cios. Tampoco 
la comunidad local es sinónimo de comunidad 
nativa, pues la historia turística del lugar y la 
inmigración que le ha acompañado han indu-
cido un proceso de diversifi cación social. 
La categoría «nativa» tal como es em-
pleada por los habitantes de Tibau do Sul se 
refi ere habitualmente a los individuos naci-
dos y criados en el lugar, originarios de fami-
lias asentadas antes de la llegada del turis-
mo. Existe una relación estrecha entre esta 
comunidad y el poder municipal, relación 
marcada por lógicas familiares y el clientelis-
mo electoral (Carvalho, 1997). Así lo refl eja 
uno de los concejales entrevistados al afi r-
mar que «es casi imposible ser votado si no 
eres del lugar». El poder de infl uencia de la 
población nativa es por lo tanto demográfi -
co. Las principales difi cultades de la pobla-
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ción nativa residen en una débil participación 
ciudadana, en una falta de capital económi-
co que les impide competir con capitales 
nacionales e internacionales y en la falta de 
formación y de espíritu empresarial que les 
confi na a puestos subalternos y de baja re-
muneración dentro de la actividad turística 
(venta ambulante y hostelería). No obstante, 
las rentas obtenidas a través de estas activi-
dades económicas explican el apoyo al TR, 
que «da trabajo aquí», a pesar de que son 
conscientes de sus riesgos ambientales y 
sociales.
Las fuertes transformaciones generadas 
por el TR han despertado diversos movi-
mientos de protesta entre la sociedad civil. 
En Pipa, las asociaciones locales más acti-
vas son el Núcleo Ecológico de Pipa (NEP), 
una asociación dedicada a la defensa del 
medio ambiente; AMAPIPA, una asociación 
de residentes y empresarios de Pipa orien-
tada a la planifi cación del turismo en el mu-
nicipio; y EDUCAPIPA, dedicada al desarro-
llo cultural. A pesar de su interés por el 
medio ambiente local, estas asociaciones 
no cuentan con mucho apoyo por parte de 
los residentes nativos. Están compuestas 
principalmente por forasteros llegados a 
Pipa en las dos o tres últimas décadas. Las 
asociaciones de residentes tienen pocos 
recursos, a excepción de AMAPIPA que 
aparece más conectada con el empresaria-
do local e incluso con el empresariado in-
mobiliario7. Los recursos de que disponen 
son mediáticos e institucionales: son visi-
bles en los medios locales y participan ac-
tivamente en los distintos canales de parti-
cipación pública (audiencias, consejos 
gestores). Pero carecen del apoyo de la po-
blación local que sospecha que estén al 
servicio de intereses privados. Así lo expre-
sa uno de los representantes ciudadanos 
7 En el momento de la investigación, su presidente era 
dueño de una de las mayores agencias inmobiliarias de 
Pipa.
entrevistados al apuntar que «hay empresa-
rios que dicen que aman Pipa, pero la aman 
hasta que les da un benefi cio, y después se 
van. Nosotros nos quedamos aquí indepen-
dientemente de las circunstancias…». 
Con el boom inmobiliario, los propietarios 
de tierras han jugado el papel de abastece-
dores de suelo para la producción inmobilia-
ria. Muchos pequeños propietarios nativos 
vendieron sus lotes a turistas forasteros a 
precios muy baratos en las primeras déca-
das del turismo (1970-1980), derivando en 
una periferización y/o densifi cación del hábi-
tat nativo. Con la intensifi cación del turismo 
hotelero en los años noventa e inmobiliario a 
partir del 2000, los inversores y nuevos resi-
dentes se concentraron en la periferia próxi-
ma de Pipa dando lugar a una segunda etapa 
de venta de terrenos y deslocalización de 
pobladores nativos. Esta vez, los pobladores 
nativos vendieron para dirigirse hacia los dis-
tritos del interior del municipio, donde los 
terrenos eran más baratos. Los grandes pro-
pietarios son herederos de las grandes ha-
ciendas de la zona que han conseguido va-
lorizar su patrimonio de tierra a través del 
turismo. Estos hacenderos son tradicional-
mente fi guras infl uyentes en la gestión local 
a través de la Cámara Municipal, auténtico 
«gobierno económico» del municipio, donde 
«el poder de la Cámara pasa a ser poder de 
los propietarios» (Krell, 1999: 3). Con el boom 
inmobiliario de la última década se produjo 
un traspaso de tierra hacia inversores forá-
neos. Estos nuevos propietarios de tierras 
están, sin embargo, limitados por una inse-
guridad jurídica sobre la propiedad y un alto 
grado de confl ictividad en las transacciones 
de inmuebles. 
Condominios y hoteles atraen muchos 
inmigrantes laborales, tanto para obras de 
construcción como para empleos cualifi ca-
dos que los habitantes locales no quieren o 
no pueden asumir. Entre los trabajadores de 
la construcción se encuentran también tra-
bajadores más cualifi cados de la región me-
tropolitana de Natal. A su vez, las empresas 
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de servicios suelen emplear trabajadores del 
sur del país o de otros países, puesto que el 
nordeste tiene una gran carencia de mano de 
obra cualifi cada en este sector. 
Una vez identifi cados los recursos y lógi-
cas de las distintas partes interesadas, po-
demos ahora proceder a analizar las interac-
ciones que mantienen entre sí y mapear el 
socioespacio de confl icto del TR en el nor-
deste brasileño.
EL SOCIO-ESPACIO DE CONFLICTO 
DEL TURISMO RESIDENCIAL EN EL 
NORDESTE BRASILEÑO
La transposición de  estas interpretaciones a 
diagramas gráfi cos ayuda a ilustrar y sinteti-
zar el posicionamiento relativo de cada gru-
po de actores. En la fi gura 1 cruzamos las 
dos variables de dependencia e infl uencia 
para mapear una confi guración estratégica 
de actores. Para entender las relaciones en-
tre los actores más relevantes, se ha intenta-
do representar en un mismo sociograma las 
alianzas y confl ictos —latentes y abiertos— 
entre partes interesadas. 
Se ha distinguido cuatro clases de acto-
res. Los «actores subalternos» son aquellos 
considerados muy dependientes y poco in-
fl uyentes dentro del socioespacio de con-
fl icto del TR. Los pobladores nativos y los 
inmigrantes laborales son considerados 
como tales por su débil participación en cír-
culos de decisión y por su dependencia 
económica y social. La especialización tu-
rística del municipio y el abandono de ofi -
cios tradicionales (pesca, agricultura, arte-
san ía) les coloca en situación de 
FIGURA 1. Mapeo de partes interesadas del TR en Tibau do Sul, Rio Grande do Norte, Brasil
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dependencia. Los «actores periféricos» son 
aquellos que no tienen limitaciones particu-
larmente fuertes, que no dependen directa-
mente del TR, pero que tampoco tienen 
mucho peso en las decisiones orientadas al 
desarrollo inmobiliario. Los «actores centra-
les» son aquellos que participan de manera 
cotidiana en la actividad inmobiliaria-turísti-
ca. Son actores motores del desarrollo pero 
son también dependientes de los ingresos 
generados por el TR. Finalmente, los «acto-
res decisivos» son los que tienen el máximo 
poder de imponer o impedir la expansión 
turístico-residencial: los inversores extran-
jeros y su poder fi nanciero, la ADIT por su 
poder de lobbying productivo y organizacio-
nal y, fi nalmente, el Ministerio Fiscal a través 
de la Procuraduría de Medio Ambiente que 
puede sancionar en última instancia la lega-
lidad de las acciones.
La fi gura 2 ilustra las relaciones de confl icto 
y de afi nidad entre las partes interesadas. Las 
casillas representan los actores; las líneas ne-
gras, las relaciones; los símbolos, la naturaleza 
de la relación (en ausencia de símbolos, la re-
lación es considerada neutral), y los círculos 
concéntricos evocan el ámbito geográfi co de 
actuación (de lo local a lo global).
Empezando por los confl ictos abiertos (X) 
se observa un antagonismo fuerte entre los 
agentes centrales del sector turístico-resi-
dencial (constructoras e inmobiliarias) y el 
grupo hotelero. Este confl icto se explica por 
FIGURA 2. El socioespacio de confl icto del TR en Tibau do Sul, Rio Grande do Norte, Brasil
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la competencia económica entre ambos gru-
pos para la captación de turistas: los hotele-
ros se consideran perjudicados por las con-
diciones fi scales más permisivas para el 
hospedaje de tipo residencial y denuncian 
las externalidades negativas que acaban 
desvalorizando el destino en conjunto (me-
nor efecto multiplicador, feísmos arquitectó-
nicos). Con la crisis de la venta de viviendas, 
los promotores inmobiliarios han entrado en 
el mercado turístico alquilando a veranean-
tes y turistas de corta duración aquellas re-
sidencias que no han podido vender. Sin 
embargo, la Administración no las considera 
plazas hoteleras y, por tanto, están exentas 
de impuestos turísticos por lo que pueden 
sacarlas al mercado a precios más bajos. 
Esto es considerado competencia desleal 
por parte del sector hotelero. Además, la lo-
calización de las nuevas infraestructuras (por 
ejemplo, nuevas o mejores carreteras) en tor-
no al casco urbano favorece a los nuevos 
condominios residenciales y perjudica a los 
pequeños hoteles que se sitúan en el centro 
urbano.
Los confl ictos socioambientales oponen 
a la asociación ambientalista (NEP), el órga-
no ambiental ejecutivo (IDEMA), el Ministerio 
Fiscal y las empresas turístico-inmobiliarias. 
NEP fue impulsado por un residente foráneo 
que en la década de los años ochenta cono-
ció una Pipa escasamente turistizada. El mo-
vimiento ambientalista se posiciona en con-
tra de las empresas turístico-inmobiliarias 
porque, en ocasiones, sus desarrollos se 
realizan sobre zonas protegidas tales como 
la mata atlántica o las dunas costeras. Es 
decir, se produce el paradójico proceso de 
que el desarrollo turístico residencial daña el 
medio ambiente de la zona que fue uno de 
los principales motivos de selección de resi-
dencia de los impulsores foráneos del movi-
miento ambiental en Pipa pero que, al mismo 
tiempo, también estimularon el desarrollo 
turístico-residencial de la zona.
El Ministerio Fiscal suele intervenir como 
último recurso cuando surge una denuncia o 
en caso de infracción de la normativa. En di-
versas ocasiones, a través de los medios8 y en 
conferencias inmobiliarias, el presidente de la 
ADIT se ha quejado de la «inseguridad jurídica» 
que sufrían los inversores por causa de la len-
titud de los trámites de licencia ambiental por 
parte del IDEMA, el «fundamentalismo ambien-
tal» y la «judicialización del licenciamiento» de 
la Procuraduría Ambiental. En los últimos años, 
la Fiscalía del Estado ha intensifi cado su inter-
vención en los procesos inmobiliarios en el li-
toral, contestando y juzgando diversos casos 
de construcciones irregulares, que han resulta-
do en multas, retrasos y abandonos de cons-
trucciones. Esta intervención de la Fiscalía del 
Estado acompaña las crecientes sospechas 
de la sociedad civil en relación al proceso de 
concesión de licencias otorgadas por el IDEMA, 
como ha sido el caso de permisos otorgados 
para construir en el área natural protegida del 
Chapadão o en acantilados costeros altamen-
te erosionados.
Atendiendo ahora a las alianzas (=), he-
mos representado las relaciones constituti-
vas del sector turístico-residencial (construc-
toras, inmobiliarias, administradoras, ADIT). 
Se señalan también los vínculos entre las 
operadoras turísticas y las administradoras 
de condominios interesadas en diversifi car 
su demanda. Por lo tanto, se evidencian 
unos intereses e interlocutores comunes 
(empresas aéreas, Secretaría de Turismo, 
touroperadores) entre el tradicional sector 
hotelero y el sector TR. 
Las afi nidades tácitas ({=}) se refi eren a 
las relaciones no formalizadas pero que son 
reveladoras de intereses e infl uencias mu-
tuas. Así, se han señalado alianzas tácitas 
entre el poder municipal y los terratenientes 
y entre el gobierno regional y las grandes 
constructoras. Esta relación deriva de diver-
sos testimonios que señalaban tratos de fa-
vor particulares para grandes propietarios y 
8 «E preciso combater os especuladores», Tribuna do 
Norte, 3 de marzo de 2009.
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grandes contribuyentes fi scales así como al 
propio sistema de fi nanciación de partidos 
políticos en el que las constructoras son fi -
nanciadoras importantes. A nivel local, los 
hoteleros son también partes interesadas 
privilegiadas por la importancia de sus dota-
ciones fi scales al municipio. Finalmente, se 
ha señalado una cierta proximidad entre re-
sidentes forasteros y el grupo ambientalista, 
representado en buena medida por indivi-
duos no nativos de Pipa.
Por su parte, los confl ictos latentes (÷) 
traducen antagonismos no expresados pú-
blicamente. Suelen ser revelados a través de 
entrevistas personales o en la blogosfera lo-
cal9, cuyo anonimato garantiza una mayor 
libertad de expresión. Identifi camos confl ic-
tos entre el NEP y el Gobierno Municipal, el 
primero sospechando del segundo respecto 
a su simpatía hacia intereses inmobiliarios y 
denunciando su ineficacia. Identificamos 
también un confl icto de legitimidad entre los 
residentes nativos y la asociación AMAPIPA, 
acusada de utilizar el nombre de la comuni-
dad nativa para defender intereses empresa-
riales. 
CONSIDERACIONES FINALES
El empleo del método del API ha permitido 
mapear el socioespacio de confl icto del TR y 
valorar cualitativamente el peso relativo de 
cada actor. La alternancia entre matrices ana-
líticas, nar raciones y sociogramas, junto a la 
contextualización histórica, social, económica 
y territorial, han permitido romper con el ca-
rácter rígido de otros análisis de stakeholders. 
El análisis del sociespacio del TR en 
Pipa revela una confi guración social des-
igual y confl ictiva. Mientras que el TR inter-
nacional fortalece a unos actores (construc-
toras, inmobiliarias) y sitúa a otros en 
9 http://pipa-tv.blogspot.com/; http://vereadormessias.
blogspot.com/ ; http://avancatibaudosul.blogspot.com/
situación de dependencia (poblaciones lo-
cales, municipios), sufre también importan-
tes resistencias. El intenso fl ujo de inversio-
nes extranjeras en los años del boom ha 
reforzado la infl uencia del sector turístico-
residencial en los procesos de decisión pú-
blica ligados al desarrollo territorial, tanto a 
nivel municipal como regional. Este fortale-
cimiento del empresariado turístico-inmobi-
liario contrasta con una administración pú-
blica carente de recursos, burocrática y 
permeable a intereses privados. Las resis-
tencias al TR internacional no surgen tanto 
de la sociedad civil como del poder judicial 
y administrativo asociado al medio ambien-
te (órganos ambientales y fi scales). Si bien 
algunos grupos ambientalistas y hoteleros 
cuestionan la sostenibilidad del modelo, la 
población local se muestra en buena medi-
da favorable a esta actividad generadora de 
empleo y renta a corto plazo. Ante la incon-
sistencia de los órganos reguladores (muni-
cipios y órganos ambientales regionales), el 
Ministerio Fiscal ha tenido un papel disuasi-
vo al aumentar los controles judiciales sobre 
construcciones en el litoral. Más reciente-
mente, el órgano ambiental federal (IBAMA) 
ha lanzado una operación («Operación Cos-
ta Verde») para controlar la legalidad de los 
emprendimientos en Tibau do Sul. Varios 
condominios están ya bajo amenaza de de-
molición. Esto nos recuerda que el API debe 
ser constantemente actualizado, pues una 
red social es inherentemente dinámica e 
inestable (Adams et al., 2011), especialmen-
te en estas regiones turísticas de crecimien-
to rápido. 
El desarrollo del modelo turístico resi-
dencial en Pipa ha estado sustentado en 
una desigual distribución de sus efectos. 
Por un lado, los efectos ambientales y ur-
banísticos quedan indefi nidamente fi jados 
en el territorio a través de la nueva forma 
urbana adoptada por el municipio con el 
desarrollo turístico residencial. Por otro 
lado, los efectos económicos de tipo posi-
tivo son monopolizados por una coalición 
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formada por el empresariado foráneo y las 
élites políticas locales mientras que una 
parte importante de la población queda en 
situación de vulnerabilidad por el abando-
no de las actividades tradicionales, por su 
fuerte dependencia del turismo y su escasa 
preparación y formación, quedando relega-
da a los puestos profesionales más bajos 
en el sector.
Cabe también destacar que, si bien el de-
sarrollo turístico residencial ha contado en 
Pipa con frenos a su expansión, estos frenos 
no fueron deliberados o planeados. La inse-
guridad jurídica, la opacidad de las decisiones 
administrativas, la falta de cualifi cación de los 
funcionarios y el tratamiento diferenciado de 
los empresarios «gringos» han sido factores 
fundamentales de inhibición. Si bien propor-
cionaron un cierto margen de maniobra para 
aquellos empresarios hábiles en el arte de 
«driblar la ley», participaron también en la 
creación de un ambiente de negocio muy in-
seguro. Finalmente, no podemos olvidar que 
el mayor freno al desarrollo del TR internacio-
nal en el nordeste brasileño ha sido a la vez 
uno de sus impulsores, a saber, la burbuja in-
mobiliaria global de comienzos del siglo XXI y 
la subsecuente crisis económica de 2008.
Por supuesto, la crisis económica inicia-
da en 2008 está dando lugar a transforma-
ciones en la confi guración de actores descri-
ta en este artículo. La crisis ha destronado a 
los actores privilegiados generándose un 
cierto desequilibrio que tendrá que encontrar 
un nuevo orden. Se abre así una nueva línea 
de investigación que habrá de estudiar el 
modo en que los actores reaccionan y se 
reubican en el socioespacio, establecen nue-
vas alianzas y crean una nueva estructura 
social. 
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